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 1 
1 Innledning 
1.1 Tema for oppgaven  
Ved overdragelse av en fast eiendom kan partene i utgangspunktet avtale hva de vil seg 
i mellom. Det følger av prinsippet om avtalefrihet i norsk kontraktsrett. Det som 
reguleres direkte av avtalen vil gjelde mellom partene. Der avtalen er taus, gjelder lov 
om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93 (avhl.). Dersom kjøperen er en 
forbruker, innskrenker avhendingsloven avtalefriheten på enkelte forhold.
1
 Har 
eiendommen en mangel, kan kjøperen gjøre gjeldende ulike typer 
misligholdsbeføyelser. De mest aktuelle beføyelsene er heving, prisavslag og 
erstatning.
2
   
 
Selger har imidlertid en rett til å forsvare seg mot kjøperens misligholdskrav ved å tilby 
retting. Utbedringsretten innebærer at selger kan avskjære kjøpers misligholdskrav i den 
grad retting gjennomføres. Der kjøper har fremsatt krav om prisavslag eller heving vil 
rettingstilbudet midlertidig suspendere disse kravene.
 3
  Dersom selger ikke sørger for at 
eiendommen blir satt i kontraktsmessig stand ved retting, åpnes det for at kjøper kan 
gjøre gjeldende de misligholdsbeføyelsene som var suspendert mens rettingen pågikk.
4
 
 
Temaet for oppgaven er selgers rett til å utbedre mangler ved salg av fast eiendom etter 
avhendingsloven § 4-10 første ledd. Først vil vilkårene for selgers utbedringsrett bli 
drøftet. Deretter vil det redegjøres for rettsvirkningene av kjøpers urettmessige 
avvisning. Videre vil problemstillinger knyttet til selgers gjennomføring av rettingen 
vurderes.  
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 Avhl. § 1-2 
2
 Se mer om erstatning i punkt 3.3. 
3
 Hagstrøm (2003) s.393 
4
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 2 
I dag tegner en betydelig andel selgere eierskifteforsikring ved eiendomsoverdragelse.
5
 
Derfor er det interessant å se nærmere på hvordan selgers utbedringsrett blir utnyttet i 
det praktiske liv. Avslutningsvis vil jeg foreta en rettssosiologisk drøftelse og komme 
med noen forslag til hva som kan gjøres.  
 
Oppgaven avgrenses mot tilfeller der kjøper krever retting fra selger som en ordinær 
misligholdsbeføyelse etter avhl. § 4-10 annet ledd.   
1.2 Nærmere presisering og forutsetning  
Avhendingsloven § 1-1 første ledd angir lovens anvendelsesområde. Av første punktum 
fremgår det at loven gjelder for avhending av fast eiendom når overdragelsen skjer ved 
frivillig salg, bytte eller som gave. I denne fremstillingen vil jeg konsentrere meg om 
avhending ved frivillig salg, ettersom mangelskrav i større grad gjøres gjeldende her 
enn der eiendommen er brukt som bytteobjekt, eller gitt som gave.  
 
En fellesbetegnelse for selgerens adgang til å forsvare seg mot kjøperens krav på 
prisavslag, hevning og erstatning ved mangler i kontraktsretten, er ”avhjelp”. Avhjelp 
omfatter både retting og omlevering. Omlevering er en beskyttelsesmekanisme for 
selger der varen kan erstattes med en tilsvarende vare. Avhendingsloven har ikke regler 
om omlevering. Det er en forutsetning for omlevering at tilsvarende vare kan skaffes. 
Ved salg av brukt bolig er hver eiendom unik på grunn av ulik beliggenhet, bruk og 
slitasje. Ettersom omlevering er uaktuelt, vil jeg ikke benytte fellesbetegnelsen avhjelp i 
denne oppgaven.   
 
”Retting”, ”utbedring” og ”utbedringsrett” er sentrale begreper i denne oppgaven. 
Innholdet i rettingsbegrepet er ikke regulert nærmere, verken i lovens ordlyd eller i 
forarbeidene. Retting, eller utbedring av en eiendom, innebærer at eiendommen settes i 
avtalemessig stand ved utbedring som en del av selgers naturaloppfyllelse.  
 
For at det skal være aktuelt for selger å benytte retting som beskyttelsesmekanisme mot 
kjøpers mangelskrav, forutsetter jeg i den videre fremstilling at det foreligger en mangel 
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etter avhendingsloven. Utgangspunktet etter avhl. § 3-1 første ledd første punktum, er at 
eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med de krav til kvalitet, 
utrustning og annet som følger av avtalen. Hva som skal til for at avviket mellom det 
avtalte og den overdratte eiendommen utgjør en mangel etter avhendingsloven, vil ikke 
bli behandlet.  
 
Videre forutsetter jeg at kjøper har reklamert rettidig etter avhl. § 4-19. Dersom 
reklamasjonsfristene ikke overholdes, er utgangspunktet at kjøperen mister retten til å 
gjøre mangelen gjeldende ovenfor selgeren. Manglende, eller for sen reklamasjon fra 
kjøperen, har ikke direkte sammenheng med problemstillingene man møter i tilknytning 
til selgers utbedringsrett. I slike tilfeller har ikke selger lenger behov for å utbedre 
mangelen, fordi han kan avvise kravet med henvisning til at reklamasjonen er for sent 
fremsatt.    
1.3 Rettskildebildet 
Oppgaven er basert på alminnelig juridisk metode og tar utgangspunkt i den 
tradisjonelle rettskildelæren.
6
 
 
I tråd med de alminnelige rettskildeprinsipper er lovteksten den primære 
rettskildefaktoren. I kontraktsretten utgjør partenes egen regulering gjennom avtalen det 
rettslige utgangspunktet. Der avtalen er taus, reguleres partenes rettigheter og plikter av 
bakgrunnsretten. Lovteksten i avhl. § 4-10 er det naturlige utgangspunkt for drøftelsene 
i denne oppgaven. Flere andre lover har bestemmelser som er beslektet med avhl. § 4-
10, herunder kjøpsloven §§ 34-36, håndverkertjenesteloven § 24, bustadoppføringslova 
§ 32 og forbrukerkjøpsloven §§ 29-30. Kjøpsloven av 1988 ble benyttet som modell 
ved utformingen av disse lovene.
7
 Dette tilsier at de andre lovene, og da særlig 
kjøpsloven, kan gi supplerende argumenter for tolking av avhl. § 4-10.
8
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Lovens forarbeider er sentrale for vurderingen av det nærmere innhold i avhl. § 4-10. 
Lov om avhending av fast eiendom ble først behandlet i NOU 1979:48.
 9
 Lovforslaget 
ble deretter stilt i bero i påvente av den nye løsørekjøpsloven, lov av 13. mai 1988 
nr.27. Regjeringens forslag til avhendingslov ble derfor først fremmet i Ot.prp.nr.66 
(1990-91).  
 
Rettspraksis er en sentral rettskildefaktor og klarlegger innholdet i utbedringsretten ved 
å anvende lovbestemmelsen på konkrete tilfeller. Avgjørelsene fra Høyesterett har i 
utgangspunktet stor rettskildemessig betydning.10 Det er særlig to avgjørelser fra 
Høyesterett som har vært sentrale for denne oppgaven. Rt. 2006 s. 999 (”Idamar”) og 
Rt. 2006 s. 1076 (”Brkanovic”). Disse vil bli omtalt i fremstillingens hoveddel for å 
kartlegge rettstilstanden.  
 
Avgjørelser fra lagmannsretten har mindre rettskildemessig verdi.11  Selv om denne 
praksis har begrenset relativ vekt, vil det enkelte steder i oppgaven bli henvist til 
avgjørelser fra lagmannsretten. Dette fordi flere av problemstillingene oppgaven reiser, 
ikke har blitt behandlet av Høyesterett. Tvister i forbindelse med kjøp og salg av fast 
eiendom, herunder avhl. § 4-10, er et område med et betydelig antall avgjørelser fra 
underinstansene. Mengden underrettspraksis er omfattende, noe som gjør det vanskelig 
å kartlegge noen klare linjer ut fra denne praksisen.  
 
Juridisk teori har også i utgangspunktet liten vekt som rettskildefaktor.12 Teorien har 
allikevel vært et nyttig verktøy for å belyse hvilke problemstillinger som oppstår i 
tilknytning til utbedringsretten. Samtidig har teorien bidratt til å analysere og 
sammenfatte rettspraksis.  
1.4 Den videre fremstillingen   
Jeg skal i hoveddelen først behandle vilkårene for selgers utbedringsrett i punkt 2. Her 
vil jeg gjennomgå når selgeren må fremsette tilbud og krav til rettingstilbudets innhold. 
Deretter vil jeg komme nærmere inn på unntakene fra utbedringsretten. Videre i 
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fremstillingen vil jeg behandle urettmessig avvisning fra kjøper i punkt 3. 
Problemstillinger, som oppstår i tilknytning til gjennomføring av utbedring, gjennomgås 
i punkt 4. Avslutningsvis vil jeg i punkt 5 se nærmere på 
eierskifteforsikringsselskapenes rolle ved utbedring av mangler.  
 6 
 
2 Vilkårene for selgers utbedringsrett 
2.1 Innledning 
For at selger skal beholde sin rett til å utbedre mangelen ovenfor kjøper, oppstiller avhl. 
§ 4-10 første ledd som vilkår at selger tilbyr seg å rette mangelen. Et tilbud som 
tilfredsstiller lovens krav, har den virkning at kjøpers krav på prisavslag og heving 
midlertidig suspenderes
13
 etter avhl. § 4-10 fjerde ledd. Dersom vellykket utbedring 
gjennomføres, har ikke eiendommen lenger en mangel, og kjøperen kan ikke gjøre 
misligholdsbeføyelser gjeldende.  
 
Det er to aspekter ved selgerens tilbud som vekker særlig interesse. Det første 
spørsmålet er når selgeren må fremsette tilbudet, se punkt 2.2. Det andre spørsmålet er 
hvilket innhold et tilbud må ha for å suspendere kjøperens krav etter avhl. § 4-10 fjerde 
ledd, se punkt 2.3. Selgers rett til utbedring gjelder ikke ubetinget. Unntakene fra 
utbedringsretten vil bli behandlet i punkt 2.4.  
2.2 Når må selgeren fremsette rettingstilbudet?  
Det er særlig to problemstillinger som gjør seg gjeldende i tilknytning til når 
rettingstilbudet må fremsettes.  
 
Den første problemstillingen, er hva som utløser plikten til å fremsette rettingstilbudet 
på selgerens hånd - fristens utgangspunkt.  
 
Ordlyden i avhl. § 4-10 første ledd regulerer ikke situasjonen der kjøper har reklamert 
og selger unnlater å fremsette rettingstilbud.  En nøytral reklamasjon innebærer at 
kjøper gir selger melding om at eiendommen har et avvik fra det avtalte, og at han 
ønsker å gjøre avtalebruddet gjeldende. Kjøper trenger imidlertid ikke spesifisere 
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nærmere hvilke krav han vil gjøre gjeldede eller redegjøre for mangelens omfang.  Der 
nøytral reklamasjon har blitt fremsatt, kan det spørres om passivitet fra selgers side 
utløser noen tilleggsplikt på kjøpers hånd. Lovens forarbeider behandler ikke 
problemstillingen nærmere. Dette har ført til en usikkerhet om hva som skal til for å 
utløse utbedringsretten hos selger.  
 
I juridisk teori har det vært uenighet
14
 om hvorvidt fremsettelse av en nøytral 
reklamasjon er tilstrekkelig, eller om det stilles krav til ytterligere reklamasjon fra 
kjøper i visse tilfeller.  
 
Bergsåker
15
 fremhever at igangsettelsesreklamasjon er nødvendig der kjøper akter å gå i 
gang med å utbedre mangelen. Manglende igangsettelsesreklamasjon vil medføre at 
kjøper taper sitt krav på prisavslag eller erstatning. Bergsåker uttaler i denne forbindelse 
at det ikke er:  
 
 ”nok at kjøperen tidligere har reklamert til selgeren over manglene, med 
mindre selgeren har avvist reklamasjonen som uberettiget, eller har gjort det 
klart at han ikke vil benytte sin rett til utbedring”.  
 
Denne problemstillingen kan nå anses avklart gjennom Høyesterettsdommene Rt. 2006 
s. 999 Idamar, og Rt. 2006 s.1076 Brkanovic.  
 
Idamar-dommen gjaldt overdragelse av eiendom fra Helgelandske AS (”Helgelandske”) 
til Idamar Eiendom AS (”Idamar”). Eiendommen var et næringsbygg i tre etasjer. Etter 
en brann i 1983 hadde omlag halvparten av andre etasje blitt innredet til kontorlokaler. 
Andre halvdel var uinnredet med synlige brannskader. Tvisten i saken gjaldt mangler i 
form av sotskader på den nyinnredede del av lokalet. Spørsmålet i saken var om 
kjøperen hadde tapt sin rett til å kreve prisavslag, fordi selgeren var blitt avskåret fra å 
rette mangelen.  
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Reklamasjonen i Idamar- saken var mer spesifisert enn det avhendingsloven krever av 
en nøytral reklamasjon etter § 4 -19. Kjøperen hadde i tillegg til å påberope mangelen, 
gjort selgeren kjent med hvilke rettsvirkninger som ville bli gjort gjeldende. Dermed var 
det bare kravets størrelse som ikke var klarlagt. Kjøperens advokat varslet på et senere 
tidspunkt igangsetting av utbedringen. Høyesterett tok utgangspunkt i den første 
reklamasjonen ved sin vurdering av om rettingstilbudet var fremsatt innen kort tid. Ved 
vurderingen ble det ikke lagt vekt på det senere tidspunkt da kjøper fremsatte varsel om 
at han ville igangsette arbeidet med utbedringen. Dette trekker i retning av at nøytral 
reklamasjon kan være tilstrekkelig for å utløse selgers aktivitetsplikt.  
 
Brkanovic-dommen gjaldt fuktskader i en sokkelleilighet som ble konstatert fire år etter 
at den var oppført. Partene i saken var utbyggerfirmaet Boetablering AS 
(”Boetablering”) som selger og Damir Brkanovic (”Brkanovic”) som kjøper. 
Boetablering hadde solgt leiligheten til kjøper A i september 1997. Leiligheten ble 
deretter videresolgt fra A til Brkanovic høsten 1999. Det var først etter videreslag fra 
Brkanovic til Eide og Risnes fuktskadene i leiligheten ble oppdaget. Saken for 
høyesterett var et direktekrav som Brkanovic fremmet ovenfor Boetablering, som følge 
av reklamasjonen fra Eide og Risnes.  
 
Brkanovic fremsatte først en nøytral reklamasjon, for deretter å be om avklaring på om 
selgeren ville benytte utbedringsretten. Når selgerens rettingstilbud, for øvrig med 
forbehold, først ble sendt tre uker etter at kjøperen ba om avklaring, og 1 ½ måned etter 
den nøytrale reklamasjonen, hadde ikke selgeren oppfylt sin aktivitetsplikt.
16
 
Førstvoterende knytter ikke nærmere bemerkninger til om det var nødvendig av 
Brakanovic å be om en avklaring av om selgeren ville benytte utbedringsretten. I 
juridisk teori hevder Jensen
17
 at det ikke kreves at kjøper tilbyr selger å rette for å utløse 
selgerens aktivitetsplikt.  
 
Høyesterettsavgjørelsene oppstiller ikke tilleggskrav til igangsettelsesreklamasjon fra 
kjøper der selger forholder seg passiv. Det tyder på at en nøytral reklamasjon er 
tilstrekkelig til å utløse aktivitetsplikten hos selger. I begge avgjørelsene har Høyesterett 
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lagt vekt på den gjensidige lojalitetsplikten.
18
 Videre har det blitt lagt vekt på at selger, 
gjennom kjøpers nøytrale reklamasjon, har blitt gjort oppmerksom på forhold som kan 
utløse hans krav på utbedring. Kravet til lojal opptreden taler for at det er selgeren som 
må ta initiativ for å beholde sin rett, der han har blitt gjort oppmerksom på forhold som 
kan utløse utbedringsretten. Det kan ikke kreves at kjøperen fremsetter 
igangsettelsesvarsel eller annen spesifikasjon for å hindre rettighetstap. Denne 
løsningen samsvarer også med passivitetsprinsippet. Prinsippet innebærer at tapet bør 
gå ut over den som forholder seg passiv, der han kunne avverget tap for den andre part 
ved å si fra.
19
 Drøftelsen ovenfor trekker i retning av at fristen for å fremsette tilbud om 
retting begynner å løpe når kjøper har fremsatt nøytral reklamasjon.  
 
Den andre problemstillingen er hvor lang tid selgeren har til rådighet fra 
handlingsplikten er utløst til tilbudet må fremsettes - tilbudsfristens lengde.   
 
Lovens ordlyd angir ingen frist for fremsettelse av tilbud om retting, utover at 
utbedringen må være ferdigstilt innen rimelig tid etter avhl. § 4-10 tredje ledd. Denne 
fristen vil bli behandlet senere i punkt 4.2. 
 
Selv om loven ikke gir en uttrykkelig frist, er det på det rene at et tilbud om retting må 
fremsettes hurtig.
20
 For at rettingen skal være ferdigstilt innen rimelig tid, må 
rettingstilbudet som et ytterpunkt fremsettes i så god tid at selgeren makter å fullføre 
utbedringen innen rimelig tid.  Videre ligger det et tidsmoment innebygget i vilkåret om 
at retting må skje uten ”urimeleg ulempe” for kjøperen,21 se punkt 2.4.2. For at retting 
skal kunne skje uten urimelig ulempe, må selgeren raskt klargjøre om det vil bli utført 
retting, ettersom et tilbud om retting suspenderer andre mangelskrav.  
 
Idamar- og Brkanovic-dommen oppstiller kriterier for vurderingen av den tiden 
selgeren har til rådighet, fra kjøperen har fremsatt reklamasjon til rettingstilbudet må 
fremsettes. I Idamar-dommen fremhever Høyesterett at avhl. § 4-10 første ledd ikke 
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stiller krav til umiddelbar erkjennelse av mangelen.
22
  Tidsrammen for selgeren er at 
tilbud må fremsettes ”innen kort tid” etter reklamasjonen fra kjøperen mottas. 
Høyesterett begrunner
23
 tidsrammen både med den alminnelige kjøperens behov for en 
rask avklaring av om utbedringsretten blir påberopt, og de konkrete forholdene i saken. 
Vurderingen av om selgerens tilbud er fremsatt ”innen kort tid” avgjøres ut fra en 
lojalitetsbetraktning.
24
 I den aktuelle saken var selger gjort oppmerksom på at kjøper 
hadde leid ut lokalene. Det var et særlig insentiv for selgeren til å handle, ut over den 
alminnelige kjøperens ønske om rask avklaring.  Høyesterett kom til at selgeren ved å 
forholde seg passiv i 1 ½ måned – eller 3/8 av den tiden som var igjen til utleieforholdet 
skulle innledes, hadde tapt retten til utbedring.  
 
I Brakanovic- saken
25
 uttalte førstvoterende at selgeren må gis en ”viss tid til å områ 
seg” etter kjøperens reklamasjon før han fremsetter rettingstilbudet. Hvor lang tid som 
regnes som ”en viss tid til å områ seg” beror på en konkret vurdering. Vurderingen er 
den samme som i Idamar-dommen, ved at det både ses hen til kjøperens behov for 
avklaring og de konkrete forhold i den aktuelle sak. I denne saken hadde selgeren 
tidligere erfaring med mangelen på grunn av lignende fuktskader i tilsvarende 
sokkelleiligheter. Selgeren hadde dermed kunnskap om egnede utbedringsmetoder.  
Under slike forhold øker selgerens aktivitetsplikt. Høyesterett kom til at det fremsatte 
forbeholdene tilbudet ikke var tilstrekkelig. Det ble lagt vekt på at tilbudet verken 
inneholdt konkrete opplysninger om metode, eller angivelse av tidsrammer for 
utbedringen.
26
 Tilbakemeldingen fra selgeren kom 1 ½ måned etter at kjøperen hadde 
fremsatt nøytral reklamasjon, og utbedringsretten var dermed gått tapt.  
 
Hvor den eksakte grensen for fremsettelse av selgerens rettingstilbud går beror etter 
dette på en konkret vurdering. Generelt kan det sies at enkelte momenter synes å ha blitt 
tillagt vekt ved vurderingen i flere saker.
27
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23
 Avsnitt 46 
24
 Avsnitt 46 
25
 Avsnitt 72 
26
 Avsnitt 74 
27
 Oppsummeringen av momentene er basert på fremstillingen i Benestad Anderssen (2008) s.260.  
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For det første har det blitt lagt vekt på hva slags eiendom det er tale om. Der det dreier 
seg om en næringseiendom, kan det være behov for raskere avklaring enn ved 
privatboliger. Det vil kunne aksepteres noe lengre avklaringstid for en fritidsbolig enn 
for en primærbolig. Mangelens innvirkning på bruken av eiendommen vil ha betydning 
ved vurderingen.  
 
Videre kan det legges vekt på om mangelen, etter sin art, krever fagkyndig utredning, 
for at selger skal kunne ta stilling til om det påberopte forhold utgjør en mangel. For 
den alminnelige kjøperen kan det være vanskelig å vurdere hvorvidt selgeren trenerer 
saken, eller er opptatt av å skaffe seg et adekvat beslutningsgrunnlag før rettingstilbudet 
blir avgitt.
28
 
 
Forholdene omkring både kjøperen og selgeren spiller en sentral rolle i vurderingen. 
Dersom selgeren har erfaring med hvordan utbedringsproblemet kan løses fra tidligere 
eiendomssalg, slik situasjonen var i Brkanovic-saken, vil han ha kortere tid til rådighet. 
Det samme gjelder for tilfeller der kjøperen har opplyst om at det er spesielt viktig at 
eiendommen er disponibel fra en bestemt tid, slik situasjonen var i Idamar-dommen.   
 
Det vil ha betydning for vurderingen om kjøperen har grunn til å tro at selgeren vil rette 
mangelen. Det vil være større sannsynlighet for at selger benytter utbedringsretten der 
han har spesialkompetanse eller kontakter i håndverkerbransjen. Der selger må 
engasjere fagkyndige til å utbedre mangelen, er det mindre grunn til å tro at han vil 
benytte sin utbedringsrett. Dette synspunktet støttes av førstvoterendes syn i Idamar-
dommen,
29
 der han uttaler at ”dersom selgeren må engasjere tredjemann til å foreta 
utbedringene, vil det sjelden være aktuelt å fremsette tilbud om retting”.  Ordlyden i 
avhl. § 4-10 er imidlertid ikke til hinder for at selgeren engasjerer andre til å 
gjennomføre rettingen.  
 
                                                 
28
 Torsteinsen (2006) s.159 
29
 Avsnitt 50 
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2.3 Rettingstilbudets innhold 
2.3.1 Innledning 
Verken lovens ordlyd eller forarbeidene regulerer nærmere hvilket innhold 
rettingstilbudet må ha for å suspendere kjøperens krav etter avhl. § 4-10 fjerde ledd.  
 
Rettingstilbud kan fremmes i ulike former fra selger. Hvorvidt tilbudet tilfredsstiller 
lovens krav, beror på en konkret vurdering i hvert enkelt tilfelle. Jeg vil derfor ta for 
meg noen ulike typer tilbud, for deretter å vurdere hvorvidt tilbudene tilfredsstiller 
lovens krav. Jeg har valgt å dele opp tilbudstypene i to hovedkategorier: uforbeholdent 
og forbeholdent rettingstilbud.  
2.3.2 Uforbeholdent rettingstilbud 
Ordlyden i avhl. § 4-10 første ledd gir selgeren adgang til å møte kjøperens krav om 
prisavslag og hevning ved å tilby å rette mangelen. Hvorvidt det foreligger et tilbud om 
retting, beror på en konkret tolkning av selgerens utsagn. Loven stiller ingen krav til 
tilbudets form. Et uforbeholdent rettingstilbud er et tilbud om utbedring av mangelen 
der det fremstår som klart for kjøper retting vil bli gjennomført.  
 
Rettingstilbudet suspenderer kjøperens krav på prisavslag og hevning. Konsekvensene 
rettingstilbudet har for kjøperen, tilsier at det bør stilles et klarhetskrav til selgerens 
utsagn. Det avgjørende for om utsagnet skal betraktes som et rettingstilbud, må være 
om det reelt sett kan sies å foreligge et tilbud.  
 
I tilfeller der man står overfor omfattende eller alvorlige mangler, taler gode grunner for 
at det ikke er tilstrekkelig at selgeren sier ”jeg vil rette”. I slike tilfeller må tilbudet 
spesifiseres for at det reelt sett skal anses som et tilbud. Kjøper har rett til å avvise 
retting som vil medføre ”urimeleg ulempe” eller der han ellers har ”særleg grunn” til å 
motsette seg retting, se punkt 2.4. Der tilbudet ikke er tilstrekkelig spesifisert vil det 
være vanskelig for kjøper å vurdere tilbudet, fordi han eksempelvis ikke vet hvilke 
utbedringsmetoder selgeren vil bruke eller hvem som skal utføre utbedringen. Uten 
slike opplysninger har ikke kjøper grunnlag for å vurdere om rettmessig avvisning kan 
 13 
finne sted. Unntakene fra utbedringsretten trekker dermed i retning av at tilbudet må 
spesifiseres.  
 
Der tilbudet ikke er nærmere spesifisert fra selgerens side, blir problemstillingen om 
kjøperen kan stille krav til selgerens rettingstilbud.  
 
Behovet for notoritet tilsier at tilbud om retting av omfattende mangler, bør fremsettes 
skriftlig. Der selgeren har fremsatt tilbudet muntlig, taler gode grunner for at kjøperen 
bør kunne kreve at tilbudet settes opp skriftlig, i samsvar med løsningen for 
avtaleinngåelse etter avhl. § 1-3. Skriftlighet øker partenes bevissthet og viser kjøperen 
at selgeren er seriøs med hensyn til utbedringstilbudet. Dersom selgeren nekter å sette 
ned tilbudet skriftlig, indikerer det at rettingstilbudet ikke er et reelt tilbud. Det er en 
generell forutsetning for at kjøperen skal kunne ta stilling til om han vil akseptere eller 
avslå selgerens tilbud, at selgeren har gitt tilstrekkelig informasjon.  Kjøperen bør blant 
annet kunne kreve at han får vite hvem som skal forestå utbedringen. Videre, om den 
som skal utbedre innehar nødvendig fagkompetanse der mangelens art tilsier at retting 
må utføres av fagkyndig. Kjøperen bør få opplyst hvilken utbedringsmetode som er 
tenkt brukt. Kjøperens mulighet til å stille krav til informasjon ved utbedringstilbud 
henger sammen med at kjøperen ikke trenger å akseptere retting som medfører 
”urimeleg ulempe” eller om han ellers har ”særleg grunn” til å motsette seg.  
 
Dersom selgeren ikke kommer tilbake med nærmere spesifikasjon av utbedringstilbudet 
og heller ikke etterkommer kjøperens krav om spesifikasjon, blir problemstillingen om 
et vagt tilbud fra selgeren er tilstrekkelig til å suspendere kjøperens krav på prisavslag 
og hevning. 
 
Et vagt tilbud fra selgeren vil gjøre kjøperen usikker på om selgeren vil benytte sin rett, 
eller om kjøperen må forestå utbedringen selv. Det taler for at et vagt tilbud, særlig ved 
større mangler, ikke bør ha suspensiv virkning. Imidlertid kan et vagt tilbud være reelt 
også ved større mangler, der selgeren har behov for å undersøke forholdet nærmere, for 
eksempel for å finne egnet utbedringsmetode. Det vil virke urimelig om en selger som 
utviser aktivitet med hensyn til undersøkelser, skulle miste sin utbedringsrett fordi 
gjennomføring av undersøkelsene tar noe tid. Dette trekker i retning av at kjøperen, ved 
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et vagt tilbud fra selger, ikke umiddelbart kan igangsette utbedring for selgerens 
regning. Imidlertid bør selgeren, i en slik situasjon, lojalt informere kjøperen om 
fremdriften i saken.  
 
Dersom kjøper ikke mottar et spesifisert tilbud eller informasjon om fremdrift, bør han 
kunne kreve at selgeren gir slik informasjon. Dersom selger nekter å etterkomme 
kjøperens krav, er det en sterk indikasjon på at tilbudet ikke er reelt og at selgeren ikke 
akter å utbedre. I denne situasjonen bør kjøperen kunne kreve at selgeren bekrefter at 
han faktisk akter å gjennomføre rettingen. Manglende bekreftelse fra selger tyder på at 
rettingstilbudet ikke var et reelt tilbud og kjøperen kan da igangsette utbedring for 
selgerens regning. 
 
Der rettingstilbudet er tilstrekkelig spesifisert og kjøperen senere får opplysninger som 
tilsier at selgeren ikke har tenkt til å gjennomføre retting, blir problemstillingen om 
kjøperen kan antesipere mislighold. Antesipert mislighold kjennetegnes ved at 
kontraktsbruddet ennå ikke er inntrådt, men forventes å inntre på et senere tidspunkt. I 
rettspraksis er det forutsatt at antesipert mislighold gjelder som et alminnelig prinsipp i 
kontraktsretten.
30
 Rett til å gjøre gjeldende misligholdsbeføyelser vil inntre når det er 
helt på det rene at det vil bli mislighold. Terskelen for å antesipere mislighold er svært 
høy. Det innebærer at en mer eller mindre godt begrunnet mistanke om at det kan bli 
mislighold, ikke er tilstrekkelig til at kjøperen kan antesipere. Kjøperen må ha klare 
holdepunkter for at selgeren vil misligholde.  Antesipering av mislighold er siste utvei 
for kjøperen, der selgeren har gitt klart uttrykk for at han, på tross av fremsatte 
rettingstilbud, ikke vil gjennomføre rettingen.  
2.3.3 Forbeholdent rettingstilbud 
I det praktiske liv tar selgere ofte forbehold i forbindelse med et rettingstilbud. 
Problemstillingen i det følgende er hvordan ulike forbehold ved rettingstilbud skal 
bedømmes. Ikke rent sjelden er partene uenige om hvorvidt det påpekte forholdet 
                                                 
30
 Hagstrøm (2003) s.590, med videre henvisning til Rt. 1924 s. 1056 og Rt. 1924 s.1199 
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virkelig representerer en mangel.
31
 Selgerens prinsipale standpunkt er eksempelvis at 
det ikke foreligger en mangel, men subsidiært forbeholder han seg retten til å utbedre.  
 
Der selgeren avviser kjøpers påstand om at det foreligger en mangel, vil situasjonen 
ofte låse seg.
32
 I Idamar dommen uttaler førstvoterende at det ikke stilles krav til at 
selgeren umiddelbart skal gi en uforbeholden erkjennelse av mangelen.
33
 Dette tyder på 
at et tilbud kan gis med forbehold om at mangel senere konstateres.  
 
I Brkanovic-dommen
34
 fremmet selgeren et forbeholdent utbedringstilbud. I denne 
saken hadde kjøperen orientert selgeren om forholdene ved nøytral reklamasjon og 
krevd rettingskostnadene dekket. Selgeren ga beskjed om at de ville komme tilbake til 
saken så snart de hadde fått oversikt over den. Ved tilbakemeldingen hevdet selgerens 
advokat - prinsipalt - at det ikke forelå noen mangel. Dessuten ble det - subsidiært - tatt 
forbehold om rett til utbedring av manglene i henhold til avhl. §4-10, dersom det skulle 
vise seg at det var tale om en mangel. Kjøperens advokat henviste til det bestridte 
mangelskravet og opplyste om at arbeid med utbedring av mangelen, for selgerens 
regning, ville starte opp omgående.  
 
I juridisk teori
35
 er det med henvisning til Brkanovic-dommen fremhevet at kjøper ved å 
erklære at han selv akter å utbedre mangelen, kan bringe et forbeholdent rettetilbud til 
opphør. I denne forbindelse vises det til førstvoterendes uttalelse
36
 om at:  
 
”Når Brkanovic så i sitt brev 5. desember konstaterer at Boetablering ikke 
hadde gitt noe tilbud om retting, og at han selv aktet å rette, hadde Boetablering 
etter mitt syn plikt til å reagere dersom selskapet mente at det var fratatt retten 
til utbedring”. 
 
                                                 
31
 Simonsen (1999) s.346 
32
 Simonsen (1999) s. 346 
33
 Avsnitt 46  
34
 Avsnitt 69 og 74. Simonsen (2007) s.14 
35
 Benestad Anderssen (2008) s.259 
36
 Avsnitt 74 
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Høyesteretts uttalelse trekker i retning av at et varsel fra kjøper om at han selv vil gå i 
gang med utbedring, skaper en plikt for selger til å reagere dersom han ønsker å 
utbedre. Om det fremsatte rettingstilbudet bringes direkte til opphør av et slikt varsel fra 
kjøper må etter min mening bero på en konkret vurdering, der det både ses hen til 
hvilken informasjon som er gitt om utbedringen og hvilke forbehold som er tatt ved det 
fremsatte tilbud.  
 
Selv om kjøper ikke fremsetter varsel om at han selv vil gå i gang med utbedring, kan 
det være nødvendig for selger å igangsette utbedring før det er avklart om det påberopte 
forhold utgjør en mangel. Dette henger sammen med den begrensede tiden selgeren har 
til å sluttføre rettingen. Rettingsfristen vil bli behandlet nedenfor i punkt 4.2. Selgeren 
risikerer imidlertid at kjøper ikke tilbakebetaler utbedringskostnadene dersom han 
utbedrer før det er klarlagt om det påberopte forhold utgjør en mangel. På denne 
bakgrunn kan det spørres om selger kan sette som betingelse for rettingen at kjøper 
stiller sikkerhet for utbedringskostnadene.  
 
Det er ingen Høyesterettsavgjørelser på avhendingslovens område som behandler denne 
problemstillingen. Lagmannsrettspraksis gir etter det jeg kan se heller ingen nærmere 
behandling av denne problemstillingen. Det kan i denne sammenheng være av interesse 
å trekke inn en dom fra entrepriserettens område, for å vurdere om de prinsippene 
dommen oppstiller, har overføringsverdi.  
 
I Rt. 1972 s.449 Terrasse-dommen sto Høyesterett overfor problemstillingen om 
hvordan partene skal forholde seg til utbedring av mangel, der skadeårsaken ikke er 
avklart. Saken gjaldt erstatningsansvar i kontraktsforhold mellom en entreprenør 
(”Nordby”) og en underentreprenør (”Fjeldhammer”). Fjeldhammer hadde påtatt seg 
arbeide med å isolere og tekking av terrassene i to boligblokker for byggmester Nordby. 
Bakgrunn for tvisten var at det oppsto betydelige lekkasjer på terrassene og partene var 
uenige om hva som var årsaken. Nordby hevdet at, i den utstrekning det var rimelig tvil 
om hvor lekkasjen skrev seg fra, hadde Fjeldhammer en plikt til å utbedre det arbeid de 
tidligere hadde utført. Fjeldhammer hevdet på sin side at reparasjonsplikten først 
oppstår i det øyeblikk det er bevist eller sannsynliggjort at feilen var Fjeldhammers. 
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Høyesterett
37
 kom til at:  
 
”Dersom det er grunn til å anta at det foreligger lekkasje i membranen eller 
sluk-inntekkingen, og dersom det ikke på forhånd utpeker seg som klart at disse 
skyldes Nordby, mener jeg at Fjeldhammer har plikt til å undersøke forholdet så 
fort som mulig, og foreta omlegging dersom undersøkelsene ikke klarlegger at 
det er Nordbys feil som er årsaken”. [min utheving] 
 
Fjeldhammer hadde fagkunnskap om hvordan mangelen kunne utbedres. Det ville av 
praktiske hensyn være vanskelig, eller umulig, for Nordby å utføre disse reparasjoner, 
eller å få andre sakkyndige til å gjøre det. Førstvoterende uttalte at Fjeldhammer kunne 
ta forbehold før han igangsatte utbedringen om å få utbedringskostnadene refundert, og 
eventuelt kreve at Nordby stilte sikkerhet for dette kravet.  
 
Det som kan utledes fra Høyesteretts resultat i Terrassedommen, er at selger kan ta 
forbehold om å få utbedringskostnadene refundert. I tillegg kan selger kreve at kjøper 
stiller sikkerhet for kostnadene før han igangsetter utbedring.  
 
Det kan imidlertid diskuteres om resultatet i Terassedommen har noen overføringsverdi 
til avhl. § 4-10.  Det som taler for at løsningen er overførbar, er at selger er gitt 
valgfrihet med hensyn til om han vil benytte utbedringsretten etter avhl. § 4-10 første 
ledd. Dersom mangel senere konstateres, vil selger uansett måtte dekke kostnadene ved 
denne. Fastholder selgeren sin utbedringsrett, og fremsetter et tilbud med forbehold, 
taler rimelighetsbetraktninger for at han kan pålegges en plikt til å igangsette retting for 
å beholde sin rett. Løsningen er forenlig med utgangspunktet om at hver av partene må 
ta risikoen for sitt standpunkt, og partenes plikt til å forholde seg lojalt ovenfor 
motparten. Videre kan denne løsningen bidra til å hindre at forbeholdene tilbud 
fremsettes som forhandlingsutspill for å dra ut saken i tid.  
                                                 
37
 Rt. 1972 s. 449 på s.455 
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2.4 Unntakene fra utbedringsretten 
2.4.1 Innledning 
Hovedregelen om selgerens rett til å avhjelpe en mangel gjelder ikke ubetinget.
38
 Det 
kan utledes to vilkår av bestemmelsen som avskjærer selgerens adgang til å avhjelpe en 
mangel. Kjøperen plikter ikke å akseptere selgerens retting dersom retting vil medføre 
”urimeleg ulempe” og kjøperen har ”særleg grunn” til å motsette seg retting.39  
 
Det følger av forarbeidene
40
 at selgeren kan:   
 
”[…] krevje å få foreta retting av mangelen dersom rettinga ikkje vil innebere ei 
urimeleg ulempe for kjøparen, og kjøparen heller ikkje elles har særleg grunn til å 
motsetje seg rettinga”. 
 
Uttalelsen innebærer at vilkårene er alternative sett fra kjøperens side, idet det er nok 
for kjøperen å påvise at et av vilkårene er til stede for rettmessig å kunne avvise 
selgerens rettingstilbud. Det at vilkårene hver for seg er nok til å utelukke selgerens 
rettingsadgang, innebærer at vilkårene er kumulative sett fra selgerens side, idet ingen 
av vilkårene må foreligge dersom utbedringsretten skal være i behold. Hvorvidt 
kjøperens avvisning er rettmessig, vurderes ut fra situasjonen på det tidspunktet tilbudet 
ble avslått. Avgjørelsen skal ikke baseres på de faktiske konsekvenser 
utbedringsarbeidene eller sluttresultatet fikk, men på hvordan situasjonen fremsto på 
tidspunktet avslaget ble gitt. I det følgende vil det først bli redegjort for vilkåret 
”urimeleg ulempe”, og deretter for vilkåret ”særleg grunn”.  
2.4.2 ”Urimeleg ulempe”41 
Enhver utbedring av en mangel vil innebære en viss ulempe for kjøperen. Likevel er det 
ikke alle utbedringer som utgjør urimelig ulempe i avhendingslovens forstand. Det må 
noe mer til. Urimelig ulempe er som utgangspunkt forhold knyttet til selve 
rettingsarbeidet og omstendighetene rundt dette. 
                                                 
38
 Jensen (2001) s.314 
39
 Benestad Anderssen (2008) s.262 
40
 Ot.prp.nr.66 (1990-91) s.105  
41
 Jf. Avhl. § 4-10 første ledd 
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Det følger av forarbeidene
42
 at vurderingen av om det foreligger ”urimeleg ulempe”, 
bygger på en konkret vurdering i hvert enkelt tilfelle.  
 
En urimelig ulempe kan være der utbedringen medfører mye skitt og støy.
43
 Et annet 
forhold, som kan vektlegges i vurderingen av om det foreligger en urimelig ulempe, er 
der kjøper må flytte vekk fra eiendommen i hele eller deler av rettingsperioden fordi 
store eller viktige deler av eiendommen ikke kan benyttes.
44
  
 
Borgarting lagmannsrett behandlet vilkåret ”urimeleg ulempe” i dom av 15. desember 
2010.
45
 Saken gjaldt salg av et borettslag der det ble oppdaget et omfattende angrep av 
ekte hussopp, i en av borettslagets leiligheter. To leiligheter var direkte berørt av 
utbedringsarbeidet. Problemstillingen var om krav på prisavslag, eller hevning, var 
avskåret på bakgrunn av kjøperens urettmessige avvisning av rettingstilbudet. Ved 
vurderingen av om kjøperen kunne avvise selgerens retting fordi han ville bli påført 
urimelige ulemper, eller hadde særlig grunn til å motsette seg rettingen, så 
lagmannsretten på de faktiske konsekvensene og omfanget av utbedringen.  
 
Vilkåret urimelig ulempe ble både vurdert i forhold til de enkelte andelseiere isolert sett 
og til borettslaget som helhet. Ved denne vurderingen er det de samlede konsekvenser 
som er avgjørende for om vilkåret anses oppfylt. De faktiske konsekvensene i saken var 
meget omfattende og langvarige, da den ene leiligheten ble fullstendig revet og 
gjenoppbygget. Arbeidene knyttet til avdekking og utbedring varte i 9 måneder, og 
leiligheten var ubeboelig i denne perioden. Utbedringsarbeidene medførte også ulemper 
for øvrige beboere i form av støy. Lagmannsretten la vekt på at arbeidet var omfattende, 
da de totale sanerings- og gjenoppbyggingskostnadene utgjorde ca. fem millioner 
kroner. Ut fra en helhetsvurdering kom retten til at vilkåret for rettmessig avskjæring av 
selgerens rettetilbud var oppfylt.  
 
                                                 
42
 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s.105 
43
 Bergsåker (2003a) s.321 
44
 Benestad Anderssen (2008) s.262, med videre henvisning til Martiniussen s.153 
45
 LB-2010-1442 
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Det oppstår en særlig problemstilling hvis kjøper avviser selgerens retting fordi den vil 
medføre en urimelig ulempe, men likevel ønsker at andre skal foreta utbedringen.  
Utbedring ved andre vil som utgangspunkt medføre de samme ulemper som selgerens 
utbedring. Kjøperen må være bundet av sitt standpunkt med hensyn til om ulempen er 
urimelig. En avvisning, på dette grunnlag, medfører at kjøperen ikke senere kan utbedre 
selv eller ved andre, for selgerens regning. Lojalitetsplikten mellom partene i 
kontraktsforholdet taler også for denne løsning. Følgen av at kjøperen avviser på dette 
grunnlag, er at han må leve med mangelen, utbedre for egen regning eller heve kjøpet. 
Terskelen for å heve er meget høy i alminnelig kontraktsrett. Hevingsrett betinger at 
kontraktsbruddet, i dette tilfelle mangelen, er vesentlig ut fra en helhetsvurdering.  
Dersom kjøperen tåler ulempen ved egen utbedring, vil den ikke kunne betraktes som 
urimelig. Ulempen kan derfor ikke gi grunnlag for avvisning av selgerens rettetilbud. I 
en slik situasjon må kjøperen i tilfelle påberope seg unntaket “særlege grunner”.  
Denne unntaksgrunnen er fremdeles relevant, fordi den knytter seg til forhold ved den 
aktuelle selger.  Unntaket “særlege grunner” vil bli behandlet nærmere nedenfor.  
2.4.3 ”Særleg grunn”46  
Der selger ønsker å rette, er det klare utgangspunkt at han må tilby kontraktsmessig 
utbedring utført av en med fagkyndig kompetanse. Tilbyr selger noe annet en 
kontraktsmessig utbedring, vil kjøperen kunne ha særlig grunn til å avvise retting. Det 
er kun unntaksvis kjøper må godta at selger personlig utbedrer uten fagkyndig 
kompetanse.
 47
  Et eksempel kan være der utbedring kan skje ved enkelt snekkerarbeid 
som også ufaglærte kan utføre. Særlige grunner vil, i motsetning til urimelig ulempe, 
først og fremst være forhold knyttet til selgeren. 
 
Der det er liten sannsynlighet for at utbedringsarbeidet vil bli vellykket, kan det være 
avgjørende for at unntaket særlig grunn anses oppfylt. Er årsaken til mangelen at arbeid 
som selgeren eller hans fagkyndige skulle utføre før overtakelsen ikke holder faglige 
mål, må dette trolig kunne regnes som en særlig grunn til å avvise retting.
 48
   Det vil da 
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 Jf. Avhl. § 4-10 første ledd 
47
 Bergsåker (2003a) s.321 
48
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være forhold knyttet til selgeren, eller de som utbedrer på hans vegne, som gir kjøper 
grunn til å avvise.  
 
I tilfeller der selger tidligere har forsøkt å utbedre mangelen uten å lykkes, må det 
legges vekt på ulempen for kjøper ved at det tidligere rettingsforsøket mislyktes, og 
selgerens mulighet for å lykkes i det nye forsøket. Det må vurderes om kjøperen har 
særlig grunn til å nekte at selgeren får prøve å rette nok en gang. I disse tilfellene blir 
det ofte spørsmål om det nye utbedringsforsøket vil kunne sluttføres innen 
rettingsfristen. Dette vil jeg komme tilbake til i punkt 4.2 nedenfor. 
 
Et eksempel der det kan være tvil om kjøper har særlig grunn til å avvise selgerens 
rettingstilbud, er i tilfeller der det er uenighet mellom sakkyndige om en 
utbedringsmetode utgjør kontraktsmessig utbedring.  
 
Dette var situasjonen i Frostating lagmannsretts dom av 19. mai 2006.
49
  Saken gjaldt 
krav om prisavslag begrunnet i mangelfullt avløpsanlegg på bad. Selger hadde anført at 
kravet var gått tapt som følge av at utbedringsretten var krenket. Ved vurderingen av 
om kjøper hadde særlig grunn til å motsette seg retting, drøftet retten hva som var 
nødvendig for å utbedre mangelen. Selger hadde foreslått en lokal utbedring. Kjøper 
fremhevet at det ved lokal utbedring av avløp, er en risiko for at membranen ikke blir 
tett, og at det dermed kan bli behov for ytterligere utbedringer. Kjøperen anførte at han 
derfor hadde særlig grunn til å motsette seg den lokale utbedring.  Kjøper og selgers 
sakkyndige var uenige om lokal utbedring ville bringe badet i kontraktsmessig stand.  
 
Lagmannsretten la avgjørende vekt på at selv om noen velger å ta sjansen på en lokal 
utbedring ved reparasjonsarbeider, er denne metoden ikke tilfredsstillende i en 
reklameringssak, fordi kjøper har krav på fullgod leveranse. Retten la til grunn at 
utbedring måtte omfatte gjenoppbygging av hele badet. Siden utbedringstilbudet fra 
selger ikke omfattet kontraktsmessig utbedring hadde kjøper særlig grunn til å avvise 
retting.   
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Spørsmålet om utbedringsmetode ble også behandlet av Frostating lagmannsrett i dom 
av 7. mai 2007.50 Saken gjaldt krav om prisavslag og erstatning etter avhendingsloven 
på grunn av mangler ved bad. Toalettet var ikke tilstrekkelig festet, og dette hadde 
medført at membranen i golvet var ødelagt. Lagmannsretten vurderte om mangelen 
kunne utbedres lokalt, slik selger hevdet, eller om hele badet måtte renoveres. Det 
hadde vært en omfattende bevisførsel for retten, hvor flere fagkyndige vitner har uttalt 
seg. Ved vurderingen av om lokal utbedring var tilstrekkelig la lagmannsretten vekt på 
at det synes å være enstemmighet om at det er forbundet med en ikke ubetydelig risiko 
å foreta en lokal utbedring av denne type. Videre ble det lagt vekt på at det er få fagfolk 
som påtar seg slike oppdrag, og de fleste vil i alle fall fraskrive seg ansvar for 
eventuelle vannskader som følge av utetthet. Likevel kom lagmannsretten til at det i 
dette tilfelle var tilstrekkelig med lokal reparasjon selv om det kan innebære en viss 
risiko. 
 
De ovennevnte avgjørelsene kan tas til inntekt for at det avgjørende når det er uenighet 
om metodevalg, vil være om den rimeligere utbedringsmetoden tilfredsstiller kravene til 
kontraktsmessig utbedring. Dette vil bero på en konkret vurdering i hvert enkelt tilfelle, 
der mangelens art og de ulike utbedringsmetodene må vurderes. Videre må ses hen til 
hvilken risiko som er forbudet med lokal utbedring og vurdere hvor stor sannsynlighet 
det er for at den lokale utbedringen gir et kontraktsmessig resultat.  
2.4.4 Taktisk rettingstilbud  
I enkelte tilfeller vil kjøperen gjøre større endringer på eiendommen. Der kjøper har 
rehabiliteringsplaner vil han normalt ikke være interessert i at selger utbedrer mangler. 
Har selger opplysninger om kjøpers planer kan det av den grunn være aktuelt å 
fremsette et såkalt taktisk rettingstilbud i håp om at kjøperen vil avvise tilbudet. 
Selgeren kan da fri seg fra kjøperens krav på prisavslag og hevning.  
Det kan stilles spørsmål om vilkåret ”urimelig ulempe” står i en særstilling der 
kjøperen har igangsatt totalrenovasjon eller omfattende oppussingsarbeid på 
eiendommen.
51
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Selgerens primære utbedringsrett kan få en uheldig virkning dersom selgeren fremsetter 
taktiske rettingstilbud på grunnlag av kunnskap om kjøperens videre planer med 
eiendommen. Grunnen til dette er at kjøperen i slike tilfeller må holde tilbake egne 
håndverkere i påvente av at selgerens håndverkere, eller selgeren personlig, har sluttført 
utbedringen.
52
 Kjøperen vil, i denne situasjonen, sannsynligvis måtte avvise et 
rettingstilbud fra selgeren. Det innebærer at selgeren i slike tilfeller kan komme godt ut 
av mangelsituasjonen ved å fremme rettingstilbudet, selv om han ikke innehar 
kompetanse, ressurser eller tid til å utbedre.
53 
 
 
Det er særlig to problemstillinger som gjør seg gjeldende i tilknytning til taktiske 
rettingstilbud.  
 
Den første problemstillingen er i hvilken grad det kan sies å foreligge mangel der 
kjøperen vet at han skal bygge om, eller foreta omfattende oppussingsarbeider, før 
overtakelsen.  
 
For at eiendommen skal ha en mangel grunnet opplysningssvikt etter avhl. §§ 3-7 og 3-
8, forutsettes det at det påberopte forhold ”har verka inn på avtala”. En naturlig 
språklig forståelse av ordlyden tilsier at det må være sammenheng mellom den 
manglende eller uriktige opplysningen, og betingelsene for, eller selve inngåelsen av 
avtalen.  Dette innvirkningskriteriet må være oppfylt for at det skal foreligge en mangel 
ved eiendommen.
54
 Det følger av Rt. 2003 s. 612 Arealsviktdommen
55
 at det avgjørende 
ved vurderingen av om innvirkningskriteriet er oppfylt, er om opplysningen generelt 
sett, blant kjøpere flest, må antas å være motiverende for kjøpet. Innvirkning foreligger 
ikke bare der opplysningene var avgjørende for avtalen, men også der de kunne ha 
virket inn på betingelsene for avtalen.
56
 Er en opplysning generelt kjøpsmotiverende, 
må helt konkrete omstendigheter bevise at salget likevel ville funnet sted, på samme 
vilkår, dersom han hadde gitt fullstendige eller korrekte opplysninger.
57
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Der kjøperen har planer om totalrehabilitering kan det argumenteres for at en eventuell 
mangel ikke kan sies å ha virket inn på kjøpsavtalen. Begrunnelsen er at kjøperen i slike 
tilfeller synes å ha valgt eiendommen ut fra andre premisser enn dens standard.  
 
Imidlertid fremgår det av forarbeidene
58
 at man ved vurderingen av om opplysningen 
har virket inn på avtalen stiller:  
 
”ikkje berre spørsmål om avtala elles i det heile tatt ville kome i stand, men 
også om ho i så fall ville fått eit anna innhald, herunder om kjøparen ville vore 
villig til å gi same pris”. 
 
Eiendommens standard kan ha hatt betydning for salgsprisen på eiendommen, selv om 
kjøperen som vant budrunden, kjøpte med tanke på rehabilitering. Dersom et 
konkurrerende marked har drevet prisen oppover, så har kjøperen betalt for noe han 
ikke har fått hvis eiendommen har en mangel. På denne bakgrunn må det kunne anføres 
at det også kan foreligge mangler i rehabiliteringstilfellene.  
 
Den andre problemstillingen er om kjøperens renoveringsarbeid kan avskjære selgerens 
utbedringsrett fordi utbedring i slike tilfeller medfører en urimelig ulempe.  
 
Dersom renoveringsarbeidet er i gang, eller er nært forestående, kan selgeren regne med 
at kjøperen ikke er interessert i at selgeren retter mangelen. I denne situasjonen vil 
kjøperen neppe være interessert i at eiendommen tilbakeføres til kontraktsmessig stand. 
Dersom selger vil rette en mangel i tilfeller der kjøper har igangsatt renoveringsarbeide, 
vil det innebære at kjøperen må holde tilbake egne håndverkere i påvente av selgerens 
utbedring.
59
 I slike tilfeller vil retting gi et sluttprodukt som ikke samsvarer med 
kjøperens planer for eiendommen, ettersom selgeren kun trenger å tilbakeføre 
eiendommen til kontraktmessig stand. Retting opp til kontraktmessig stand vil dermed 
være en lite attraktiv løsning, dersom kjøperen har planer om totalrenovering.
60
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I Idamar-dommen anførte selgeren at kjøperen ville ha avslått et eventuelt rettingstilbud 
dersom det hadde blitt fremmet. På denne bakgrunn behandlet Høyesterett spørsmålet 
om selgeren har adgang til å tilby retting i totalrenoveringstilfellene med de 
konsekvenser et avslag fra kjøperen vil innebære.
61
 
 
Førstvoterende uttaler følgende:  
 
”På grunn av den planlagte totalrehabiliteringen er det imidlertid uklart i 
hvilken utstrekning Idamar ville ha vært interessert i et tilbud om en retting som 
innebar at eiendommen uten mangler ble tilbakeført til sin opprinnelige tilstand. 
[…]Dersom selgeren - slik som tilfellet ville vært her - må engasjere tredjemann 
til å foreta utbedringene, vil det sjelden være aktuelt å fremsette tilbud om 
retting. Men dersom selgeren - på grunn av kjøpers planer med eiendommen - 
kan påregne at et rettingstilbud vil bli avslått, kan han på grunn av regelen i 
avhendingsloven § 4-10 nr. 1 av taktiske grunner se seg tjent med å fremsette 
det”. 
 
Det hadde vært naturlig av Høyesterett å behandle problemstillingen om taktiske 
rettingstilbud i tilknytning til grunnvilkårene for kjøperens rettmessige avvisning.
62
 
Høyesterett drøfter ikke problemstillingen i relasjon til vilkårene, men nøyer seg med å 
ta standpunkt til om selgeren må komme med et tilbud om retting også i en slik 
situasjon.
63
  
 
Førstvoterende kommer
64
 til at selgeren i slike tilfeller kan fremme rettingstilbud med 
tanke på avslag fra kjøperen. Resultatet trekker i retning av at taktiske utbedringstilbud 
er i tråd med lovens ordning. Imidlertid er det en forutsetning at selgeren faktisk 
fremsetter tilbudet. Dette innebærer at selgeren ikke kan unnlate å fremsette tilbud, for 
deretter å argumentere for at kjøperen, på grunn av rehabiliteringen, uansett ville ha 
avslått et rettingstilbud.   
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”Det blir så opp til kjøperen om - og i tilfelle i hvilken utstrekning - han vil 
akseptere tilbudet”.65 
 
Idamar-dommen
66
 gir holdepunkter for å anta at kjøperens rehabiliteringsplaner ikke 
utgjør en særlig grunn til å motsette seg retting.
67
 Det kan stilles spørsmålstegn ved om 
primær rettingsadgang for selgeren er heldig i rehabiliteringstilfellene på grunnlag av 
sannsynligheten for at kjøperen vil måtte avvise et eventuelt tilbud om retting.
68
 
Ovennevnte sitat fra Høyesterett åpner for at selgeren kan fremsette rettingstilbud i 
totalrehabiliteringstilfellene. Det blir opp til kjøperen om han, på grunn av arbeidet, må 
avvise selgerens rettingstilbud. I tilfeller der kjøperen avslår rettingstilbudet på grunn av 
omstendighetene, vil taktiske tilbud medføre en tilfeldig gevinst for selgeren. På denne 
bakgrunn er det ikke sikkert Høyesterett vil fastholde uttalelsen dersom spørsmålet 
kommer på spissen for retten.  
 
For de fleste eiendommer blir prisen bestemt ut fra konkurransen i markedet. Gode 
grunner taler, etter min mening, for at kjøperens videre planer med eiendommen bør 
være en del av helhetsvurderingen av om det foreligger en urimelig ulempe. Det er 
selgeren som har levert den mangelfulle eiendommen, og kjøperens videre planer bør 
ikke fri selgeren for ansvar. Særlig der rettingen vil føre til forsinket ferdigstillelse av 
eiendommen, og ekstra kostnader i form av tilbakeholdelse av egne håndverkere, vil det 
raskt innebære en urimelig ulempe om selgeren vil utbedre. I denne vurderingen bør 
man se hen til om kjøperens håndverkere kan arbeide andre steder på eiendommen i 
mellomtiden, eller om de må avvente til utbedringen er ferdig. Det må vurderes om det 
vil påløpe merkostnader, for eksempel i form av forsinkelse for kjøperen, som ikke kan 
kreves dekket av selgeren.  
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3 Urettmessig avvisning fra kjøperen 
3.1 Innledning 
Der kjøperen direkte eller indirekte avviser et rettetilbud uten at det foreligger ”urimelig 
ulempe” eller ”særleg grunn” er avvisningen urettmessig.69 Virkningen av urettmessig 
avvisning er at kjøper verken kan kreve prisavslag eller hevning etter avhl. § 4-10 fjerde 
ledd andre punktum, jf. første punktum.
70
  For å vurdere om kjøperen har avvist 
rettingstilbudet, må hans handling etter fremsettelse av tilbudet tolkes. Det fremgår av 
rettspraksis
71
 at: 
 
”Hvorvidt kjøper anses å ha avvist retting, må ses i sammenheng med selgers 
plikt til raskt å fremsette rettingstilbud hvis det er aktuelt […] har selger ikke 
overholdt sine plikter, vil kjøper ikke anses for å ha avvist retting ” 
 
Usikkerhet hos kjøperen kan føre til avvisning enten direkte eller ved konkludent atferd. 
I det følgende vil det bli redegjort for avslagsformene: uttrykkelig avslag, avslag ved 
konkludent adferd og avslag på grunn av manglende medvirkning fra kjøperen.  
3.2 Når foreligger et avslag? 
3.2.1 Uttrykkelig avslag 
For å vurdere om kjøper har avslått selgerens tilbud, må utsagnet tolkes. Utsagnet må gi 
utrykk for at kjøperen ikke godtar selgerens retting. Avslaget må fremstå som definitivt. 
Dersom det oppstår tvil om utsagnet er et avslag, blir problemstillingen hvem som har 
avklaringsplikt. Utgangspunktet er at den som har avgitt et uklart utsagn må ha risikoen 
for dette, men ut i fra en risikoplassering bør den som kan forhindre tap for den annen 
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ved å uttale seg belastes kostnadene som oppstår dersom han forholder seg taus.
 72
  Der 
selger er i tvil om kjøper har avvist hans tilbud taler gode grunner for at selgeren har 
avklaringsplikten.  
 
Det er en forutsetning at tilbudet avslås som følge av at kjøperen ikke ønsker selgerens 
utbedring. Avvisning som skyldes feil ved tilbudet som sådan, eksempelvis at tilbudet 
er for sent fremsatt, eller har innholdsmessige mangler, fordrer ytterligere vurderinger. I 
slike tilfeller må det vurderes om tilbudets materielle innhold er tilstrekkelig til å 
suspendere kjøperens krav etter avhl. § 4-10 fjerde ledd.  
3.2.2 Avslag ved konkludent atferd 
Som utgangspunkt må avslag ved konkludent atferd likestilles med en uttrykkelig 
avvisning, ettersom kjøper faktisk har avskåret selgerens utbedringsrett.
73
  Det er ikke 
upraktisk at kjøperen har foretatt, eller er godt i gang med utbedringen på egenhånd, før 
han fremsetter reklamasjon ovenfor selgeren. Dersom kjøperen ikke ville hatt plikt til å 
vente på selgerens utbedring grunnet unntakene i avhl. § 4-10 første ledd, vil han ikke 
lide rettighetstap ved å utbedre uten forutgående reklamasjon. Kjøperen plikter 
eksempelvis ikke å vente der vannet fosser ut av en sprukket vannledning, se mer om 
unntakene i avsnitt 2.4 ovenfor.  
 
I enkelte tilfeller kan det bli spørsmål om kjøperen kan anses å ha gitt avslag ved 
konkludent atferd ved å påbegynne arbeid på eiendommen i tillegg til å fremsette 
reklamasjon ovenfor selgeren. I Idamar-dommen reiste førstvoterende spørsmål om 
kjøperen gjennom sin opptreden hadde avvist retting etter avhl. § 4-10 fjerde ledd. 
Høyesterett kom imidlertid til at kjøperen ikke hadde tapt retten til å kreve prisavslag 
ved å påbegynne innredningsarbeidene Begrunnelsen var for det første at kjøperen ikke 
kunne være forberedt på at selgeren ville påberope seg utbedringsretten, da selgeren i 
likhet med kjøperen måtte leie inn fagkyndige til å forestå utbedringen.  For det andre 
ble det lagt vekt på tidsperspektivet, ved at selgeren forholdt seg passiv i 1 ½ måned 
etter kjøperens reklamasjon. Resultatet i avgjørelsen bygger på et 
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risikoplasseringssynspunkt,
74
 som innebærer at selgeren er nærmest til å bære kjøperens 
tap, der kjøperen lider tapet som følge av manglende aktivitet fra selgerens side.  
3.2.3 Kjøperens medvirkningsplikt 
Kjøperens medvirkningsplikt fremgår av avhl. § 4-10 tredje ledd. Plikten innebærer at 
kjøperen skal ha ”gjort det mogeleg for seljaren å rette”. Kjøperens medvirkning er 
ofte en nødvendig forutsetning for at selger skal kunne utføre retting. Forarbeidene til 
avhendingsloven gir ikke nærmere veiledning for tolkning av medvirkningspliktens 
omfang. Det er derfor naturlig å se hen til håndverkertjenesteloven som innehar det 
samme kriteriet i § 24 tredje ledd. Av forarbeidene til håndverkertjenesteloven
75
 
fremgår det at kriteriet innebærer en lojalitets- og medvirkningsplikt for kjøperen.
76
   
 
Hvilke tiltak kjøperen er forpliktet til å iverksette for å ha gjort det mulig for selgeren å 
rette, må avgjøres etter en konkret vurdering av det enkelte tilfelle. Generelt kan det 
sies, at kjøperens medvirkningsplikt ved salg av fast eiendom, som et minimum 
innebærer at eiendommen stilles til selgerens disposisjon slik at retting kan foretas. 
Kjøperen må eksempelvis gi selgeren nøkler, låse opp når selgeren står på døren eller 
avtale nærmere møte med selgeren for gjennomføring av utbedringen.  
 
Blir selgeren hindret fra å gjennomføre retting, foreligger det ikke brudd på 
utbedringsplikten. Men som ved kreditormora ellers, vil plikten bare suspenderes, ikke 
falle helt bort.
77
 Der kjøperen bevisst legger hindringer i veien, må hans handlemåte 
etter omstendighetene kunne likestilles med et avslag. For at handlingen skal kunne 
likestilles med et dispositivt utsagn, kreves det at kjøperen har kontroll over situasjonen.  
Handlingen må gi utrykk for at kjøperens vilje er å hindre selgerens utbedring.  Dersom 
grunnen til at kjøperen ikke medvirker er manglende evne, kan ikke hans handlemåte 
tolkes som et dispositivt utsagn.  
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Dersom rettingen blir unødvendig kostnadskrevende på grunn av svikt ved kjøperens 
medvirkning, vil selgeren kunne kreve å bli holdt skadesløs.
78
 Det kan imidlertid være 
aktuelt å stanse utbedringen inntil kjøperen legger forholdene bedre til rette for en 
gjennomføring av plikten.
79
  
3.3 Rettighetstap ved urettmessig avvisning 
3.3.1 Innledning 
Rettsvirkningen av urettmessig avvisning er at kjøperen mister sitt krav på prisavslag og 
hevning etter avhl. § 4-10 fjerde ledd annet punktum. Rettighetstapet forutsetter at 
selgeren hadde rett til å utføre retting etter hovedregelen i avhl. § 4-10 første ledd. 
Dersom unntakene
80
 medfører at avvisningen er rettmessig, lider kjøperen naturligvis 
ikke rettighetstap. Det samme følger også av forarbeidene,
81
 rettspraksis
82
 og juridisk 
teori.
83
   
 
Ordlyden fastsetter rettighetstap for prisavslag og hevning, men nevner ikke kjøperens 
krav på erstatning. Den manglende regulering av erstatningskravet har ført til usikkerhet 
om kravet er i behold.  
 
Forarbeidene
84
 uttaler følgende om erstatningen: 
 
”Kjøparens rett til skadebot vert derimot ikkje omfatta av fjerde ledd, så denne 
retten vil framleis gjelde sjølv om kjøparen utan god nok grunn nektar seljaren 
å rette”. 
 
Både forarbeidene og en antitetisk tolkning av ordlyden trekker i retning av at 
erstatningskravet er i behold der kjøperen urettmessig avviser selgerens rettetilbud.  
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Imidlertid fremgår det videre i forarbeidene at:  
 
 ”[…]sjølvsagt kan slik nekting spele inn ved utmålinga av ei eventuell 
skadebot”. 
 
På hvilken måte, eller i hvilke tilfeller urettmessig nekting kan ha betydning for 
erstatningsutmålingen, fremgår ikke.  
 
Som nevnt innledningsvis,
85
 ble avhendingsloven utformet med kjøpsloven som modell. 
I forarbeidene har departementet uttalt at det har hatt en viss egenverdi å få materielle 
løsninger som svarer til det som følger av kjøpsloven.
86
 Dermed er det naturlig å se hen 
til kjøpsloven for veileding når avhendingslovens bestemmelser og forarbeider ikke gir 
klare løsninger. I forarbeidene
87
 til den likelydende regelen i kjøpsloven § 37 første ledd 
fremgår det at en kjøper som avslår et tilbud om retting som han plikter å motta, mister 
sin mulighet til å heve eller kreve prisavslag. Om kravet på erstatning uttales følgende: 
 
”Derimot berøres i prinsippet ikke kjøperens rett til erstatning. Men det kan 
selvsagt ha betydning for erstatningsutmålingen at kjøperen har avslått et 
avhjelpstilbud dersom […]avhjelp ville ha redusert kjøperens tap, jf § 70”. 88 
 
Etter forarbeidene, synes kravet på erstatning å være i behold når kjøperen urettmessig 
avviser selgerens retting. Likevel kan erstatningsutmålingen settes ned der selgerens 
utbedring kunne redusert kjøperens tap. Forarbeidene behandler imidlertid ikke 
forholdet mellom prisavslag og erstatning ved urettmessig avvisning.  
 
Rettstilstanden ble ikke klarlagt ved Høyesteretts behandling verken i Brkanovic-saken 
eller i Idamar-saken. I Brkanovic-saken anførte selgeren at erstatningskravet var i 
behold, men samtidig ble det anført at utmålingsreglene førte til at det ikke ble 
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erstatning i det aktuelle tilfellet.
89
 Ettersom Høyesterett kom til at utbedringsretten ikke 
var krenket, var det unødvendig å ta stilling til om erstatningskravet var i behold.  
 
I Idamar-saken tilkjente lagmannsretten Idamar 100.000 kroner i erstatning, selv om 
selgerens utbedringsrett var krenket. Denne delen av dommen ble ikke påanket av 
verken Idamar, eller Helgelandske, så forholdet mellom prisavslag og erstatning var 
ikke en del av forhandlingene for Høyesterett.
90
  
 
De vage uttalelsene i forarbeidene, og manglende rettsavklaring i Høyesterettspraksis, 
har ført til at det har oppstått en debatt i juridisk teori om erstatningskravet er i behold 
for en kjøper som urettmessig har avvist selgerens rettingstilbud. Bakgrunnen for 
debatten er at erstatningen i et utbedringstilfelle vil kunne ha samme funksjon som et 
prisavslag for den verdireduksjon mangelen innebærer. Dette tilsier at løsningen for 
erstatningskravet kan variere ut fra hva slags tap det er tale om å kreve erstattet.  
 
For å kunne kreve erstatning som misligholdsbeføyelse er utgangspunktet at tre 
grunnvilkår må være oppfylt, disse gjelder også ved erstatning i kontraktsforhold. Det 
må foreligge et ansvarsgrunnlag, og adekvat årsakssammenheng mellom den 
ansvarsbetingende atferden og skaden. Det er også krav om at skaden, i dette tilfelle 
mangelen, utgjør et økonomisk tap for kjøperen.  
 
Ved vurderingen av hvilke konsekvenser en urettmessig avvisning skal ha på 
erstatningskravene er det naturlig å skille mellom konsekvensene for erstatning med 
samme funksjon som prisavslag, og erstatning for konsekvenstap. I den juridiske teori 
synes det ikke å være uenighet om at kjøperen ved urettmessig avvisning kan ha kravet 
på erstatning for konsekvenstap i behold.
91
 Ved konsekvenstap er det utmålingen av 
erstatningen som skaper problemer og vurderingstemaet blir hvilket alternativt 
hendelsesforløp selgeren kan føre bevis for,
 92
 se punkt 3.3.2. Når det gjelder erstatning 
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for tap med samme funksjon som prisavslag, er det uenighet i teorien, og derfor blir 
problemstillingen om kravet er i behold ved urettmessig avvisning, se punkt 3.3.3. 
3.3.2 Erstatning for konsekvenstap 
Konsekvenstap er tap som ikke oppstår direkte ved kontraktsbruddet, men er en avledet 
følge av det.
93
 En mangelfull eiendom vil ofte kunne føre til andre tap for kjøperen ut 
over kostnadene til reparasjon av mangelen. Erstatning for slikt tap har ikke samme 
dekningsformål som prisavslag. Mest vanlig er det at konsekvenstapet er et indirekte 
tap, eksempel der kjøper taper fortjeneste på eiendommen fordi mangelen fører til at 
kjøperen misligholder egne kontrakter.
 94
 Det kan være tilfelle der kjøperen har inngått 
leieavtale med tredjemann før mangelen oppdages.  Imidlertid kan det unntaksvis 
tenkes at konsekvenstapet utgjør et direkte tap. Eksempelvis vil det å leie en annen 
bolig, eller bo på hotell i påvente av utbedringen, fordi eiendommen ikke kan benyttes 
som forutsatt, utgjøre et konsekvenstap som regnes som et direkte tap.  
 
Erstatning for konsekvenstap har uavhengig av om konsekvenstapet regnes som et 
direkte eller indirekte tap et annet formål enn erstatning med samme funksjon som 
prisavslag. Formålet ved konsekvenstap er å dekke kostnader som er en avledet følge av 
kontraktsbruddet. Formålet med erstatning for verditap, er å få kompensasjon for det 
umiddelbare tapet som er en direkte følge av at eiendommen har en mangel. Dette er 
begrunnelsen for at erstatning for konsekvenstap kan kreves selv om selgeren utbedrer, 
eller der kjøper urettmessig har avvist selgerens retting.  
 
Ansvarsgrunnlaget for erstatning ved konsekvenstap vil avhenge av om tapet regnes 
som et direkte eller indirekte tap. Ved direkte tap er ansvarsgrunnlaget kontrollansvar 
etter avhl. § 4-14 første ledd. Ved indirekte tap er det krav om skyld på selgerens side, 
jf avhl. § 4-14 annet ledd. Skyld hos selger kan eksempelvis tenkes der han gir 
opplysninger om eiendommen som han vet eller bør vite er feilaktige, eller at han lar 
være å gi opplysninger som han bør kjenne til.
 95
 Videre kan det tenkes at selger har 
vært uaktsom i sin behandling av eiendommen før eller ved klargjøring til 
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overtagelsen.
96
 Der det er brudd på garanterte egenskaper ved eiendommen gjelder et 
ubetinget objektivt ansvar for så vel direkte som indirekte tap.
97
  
 
Når det gjelder det økonomiske tapet er utgangspunktet er at kjøperen har krav på å få 
hele tapet erstattet fullt ut så langt det er påregnelig.
98
 Ulemper, bryderi og ergrelser av 
annen art erstattes imidlertid ikke.
99
 Konsekvenstapene er partsvariable.
100
 Det 
innebærer at tapets økonomiske omfang, i større grad enn ved tap med samme funksjon 
som prisavslag, avhenger av kjøpers faktiske situasjon og hans handlemåte. Ved 
urettmessig avvisning av selgerens retting har kjøperen avskåret retting av mangelen. 
Det innebærer at deler av konsekvenstapet kan ha oppstått som følge av kjøperens 
avvisning.  
 
Dersom deler av kostnadene kunne vært unngått om selgeren hadde fått utbedre, må 
kjøperen belastes disse kostnadene. For å få full erstatning, må kjøperen ha overholdt 
sin tapsbegrensningsplikt, jf avhl. § 7-2 første ledd. Det må ikke være grunnlag for 
lemping etter § 7-2 annet ledd og det må foreligge årsakssammenheng etter avhl. § 7-1 
første ledd. Erstatning for konsekvenstapet må nedsettes eller falle bort i sin helhet der 
årsakssammenhengen ikke er en påregnelig følge av misligholdet etter avhl. § 7-1 første 
ledd. Det samme er tilfelle der kjøperen ikke har oppfylt sin tapsbegrensningsplikt etter 
avhl. § 7-2.
101
 Dersom kjøper har medvirket til høyere økonomisk tap ved urettmessig 
avvisning, har han brutt sin tapsbegrensningsplikt. Ved sitt avslag er kjøperen, ut fra et 
risikoplasseringssynspunkt, nærmest til å bære kostnader som selgeren kunne ha 
avverget.  
 
Problemstillingen blir hvordan erstatning for konsekvenstap skal beregnes. 
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Ved erstatning av konsekvenstap ved urettmessig avvisning må det økonomiske tapet 
beregnes ut fra en differansemodell.
102
 Modellen innebærer at det økonomiske tapet 
settes til forskjellen mellom det faktiske og det hypotetiske hendelsesforløp. Dette 
kompliserer utmålingen av konsekvenstap. Mangelen og kjøperens utbedring av denne 
settes inn i en hypotetisk begivenhetsrekke, for å vurdere om konsekvenstapet ville ha 
oppstått, eller vært mindre gjennom det hypotetiske hendelsesforløpet der selgeren 
hadde fått utbedre. Dersom selgeren kan bevise at han hadde klart å utbedre raskere enn 
det kjøperen maktet og dermed kunne unngått tap, er det ikke rimelig at han skal bære 
kostnadene for dette.
103
 Eksempelvis kan det tenkes at selgers utbedring ikke ville føre 
til at utleieavtale bortfalt, eller medførte redusert leieinntekt
104
 for kjøper. Selgeren har 
bevisbyrden for at han kunne ha sluttført rettingen på det tidligere tidspunkt, forutsatt at 
kjøper ikke hadde avvist tilbudet. Beviskravet i denne forbindelse er alminnelig 
sannsynlighetsovervekt. Dersom selgeren ikke kan føre bevis for lavere økonomisk tap 
ved hypotetisk utbedring, må han som utgangspunkt erstatte fullt ut det tapet kjøperen 
har hatt.  
3.3.3 Erstatning for tap med samme funksjon som prisavslag  
Erstatning for tap som er en direkte følge av at eiendommen har en mangel, vil i 
motsetning til erstatning av et konsekvenstap, ha samme funksjon som et prisavslag. 
Erstatningen omfatter verdiminuset mangelen utgjør etter avhl. § 4-12 første ledd og 
utbedringskostnadene etter avhl. § 4-12 annet ledd.  
 
Problemstillingen blir om avhl. § 4-10 fjerde ledd utelukker erstatning med samme 
funksjon som prisavslag der kjøperen urettmessig har avvist selgerens rettetilbud.  
 
I den juridiske teorien har det vært uenighet om kravet på erstatning for verditap er i 
behold ved kjøperens urettmessige avvisning. Bergsåker
105
 skriver at forarbeidene
106
 
inneholder en uklar uttalelse om at kjøperen, der han uberettiget avslår et lovlig 
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reparasjonstilbud fra selgeren, likevel skal kunne kreve erstatning. Videre skriver han 
at:  
”det riktige må her være at kjøperen også mister retten til erstatning for 
økonomisk tap som kunne vært unngått ved selgerens utbedring”.[min 
uthevning].  
 
Hagstrøm,
107
 Lilleholt
108
 Rognlien
109
 og Martiniussen
110
 fremholder at bestemmelsen 
ikke innebærer at erstatningskravet avskjæres ved kjøperens urettmessige avvisning, og 
tar lovens ordlyd og forarbeidene til inntekt for det. Hagstrøm og Rognlien bemerker at 
det selvsagt vil ha betydning for erstatningsutmålingen, og for anvendelse av 
medvirkningsreglene, dersom kjøperen har avskåret selgeren fra retting når slik retting 
ville ha redusert tapet. 
 
For å vurdere om erstatningskravet bør være i behold der kjøperen har tapt sitt krav på 
prisavslag etter avhl. § 4-10 fjerde ledd, er det naturlig å se hen til om kravenes identitet 
tilsier at prisavslag og erstatning for verditap skal betraktes som samme krav.  
 
Hva som er samme krav, er i rettspraksis blitt knyttet opp mot spørsmålet om 
prosessuell identitet etter litispendensregelen i tvisteloven § 18-1. Spørsmålet avgrenses 
som utgangspunkt på samme måte som for den negative rettskraftvirkningen etter 
tvisteloven § 19-15 tredje ledd.
111
 Problemstillingen må avgjøres ut fra en konkret 
helhetsvurdering, der det ses hen til kravenes grunnlag, omfang og rettsfølger.
112
 
 
Rettsfølgen ved både prisavslag og erstatning er at balansen i kontraktsforholdet 
gjenopprettes ved at kjøperen får en økonomisk kompensasjon for den mangelfulle 
eiendommen. Ettersom rettsfølgen er den samme, er det eventuelt forskjell i kravenes 
utmåling og ansvarsgrunnlag som kan begrunne at kravene skal regnes som forskjellige 
krav.  
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Ved utmåling av prisavslag etter avhl. § 4-12 annet ledd settes prisavslaget lik 
kostnadene ved utbedring, med mindre det blir godtgjort for noe annet. Regelen bygger 
på en presumpsjon om at utbedringskostnadene gjenspeiler den verdireduksjonen 
mangelen medfører.
113
 Dette innebærer at utmålingen ved prisavslaget i de fleste 
tilfeller blir den samme som erstatning for verditap, der utbedringskostnadene og 
kostnader i forbindelse med konstateringen av mangelen søkes erstattet. Utmålingen vil 
på denne bakgrunn ofte bli sammenfallende for prisavslag og erstatning for verditap.  
 
Imidlertid kan det oppstå en forskjell ved utmålingen der kjøperen ikke har kjøpt 
eiendommen til markedspris. Forskjellen er at når vilkårene for erstatning er oppfylt, 
kan kjøperen kreve alt påregnelig økonomisk tap dekket, uavhengig av 
kjøpesummen.
114
 Prisavslag er derimot knyttet til vederlaget som er betalt, og kan 
dermed aldri overstige kjøpesummen. Dette innebærer at, mens kjøperens krav på 
erstatning for det verdiminuset en mangel representerer direkte skal svare til mangelens 
pristrykkende effekt på markedsverdien, er kjøperens krav på prisavslag i 
utgangspunktet begrenset til en forholdsmessig reduksjon av kjøpesummen.
115
  
 
Forskjellen kommer bare til syne der kjøperen ikke har kjøpt eiendommen til 
markedspris, med den følge at prisavslaget må vederlagsjusteres etter avhl. § 4-12 første 
ledd, slik situasjonen var i Rt. 2000 s. 199 Pelsdyrhall-dommen.  I denne saken var 
utbedringskostnadene beregnet til kr 180.000. Kjøper hevdet at reduksjonen i 
markedsverdien på eiendommen var på kr 100.000. Selger mente at det ikke var 
grunnlag for å hevde at manglene hadde noen betydning for markedsprisen.
 116
 Etter en 
konkret vurdering kom Høyesterett til at prisavslaget skulle fastsettes til kr 75.000 med 
henvisning til forholdsmessighetsregelen i avhl. § 4-12 første ledd. I denne dommen ble 
kravet om erstatning avvist. Det er derfor usikkert om Høyesterett hadde kommet til 
samme resultat dersom det kun hadde blitt nedlagt påstand om erstatning.  
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Brukte boliger selges i de flest tilfeller til markedspris. Dermed vil beregningen av 
utmålingen i de fleste tilfeller bli lik ved prisavslag og erstatning for verditap. Ovenfor 
så vi at rettsvirkningen for prisavslag og erstatning blir den samme. Når utmålingen i de 
fleste tilfeller også blir den samme, er det bare en eventuell forskjell i ansvarsgrunnlaget 
som kan begrunne at erstatningskravet bør få en annen løsning enn prisavslag.  
 
Forskjellen i ansvarsgrunnlaget er at prisavslag kan kreves når det objektivt sett 
foreligger mangel ved avvik fra det avtalte, mens erstatning for tap med samme 
funksjon bygger på et kontrollansvar etter avhl. § 4-5 annet ledd og Rt. 2000 s. 199 
Pelsdyrhall-dommen
117
. Kontrollansvaret ligger nært opptil det rene objektive ansvaret, 
med unntak for force majeure-hendelser, og krever ikke at selgeren har opptrådt 
uaktsomt.
118
  
 
På denne bakgrunn kan det konkluderes med at det er liten forskjell mellom 
grunnlagene for, og omfanget av, krav på prisavslag og denne typen erstatning. Likevel 
ble resultatet i Rt. 2000 s. 199 Pelsdyrhall-dommen at prisavslag og erstatning var 
forskjellige krav. Høyesterett begrunnet resultatet med forskjellen i ansvarsgrunnlaget.  
Simonsen
119
 stiller spørsmålstegn ved Høyesteretts resultat på bakgrunn av at 
tapspostene i saken var identiske.  
3.3.4 Kritikk av regelen i avhl. § 4-10 fjerde ledd 
Rettssystematiske betraktninger tilsier at to sanksjonstyper med samme formål 
behandles likt. Likheten mellom grunnlaget for kravet på prisavslag og erstatning for 
tap med samme funksjon, tilsier at denne erstatningstypen bør være omfattet av avhl. § 
4-10 fjerde ledd. Dersom erstatning for verditap og utbedringskostnader ikke er 
omfattet, vil erstatningen uthule regelen og gjøre den ineffektiv. Det virker dramatisk å 
tolke bestemmelsen slik at kjøperen kan få nøyaktig det samme resultat ved å kreve 
erstattet det samme beløp som han ville kunne tilkjennes ved et prisavslag som lovgiver 
har avskåret han fra.  
 
                                                 
117
 Rt. 2000 s. 199 på s.203 
118
 Hagstrøm (2003) s.480 
119
 Simonsen (2006) s.18.  
 39 
Bortfallsregelen kan likevel kritiseres fordi den er så bastant. Virkningen av urettmessig 
avvisning hos kjøperen er tilsynelatende et fullstendig tap av krav på hevning, 
prisavslag og erstatning for verditap. Kjøperens rettighetstap innebærer at selgeren får 
en gevinst ved kjøperens avvisning, idet selgeren har fått mer betalt for den mangelfulle 
eiendommen enn det kvaliteten skulle tilsi. I tillegg får selgeren en fordel ved at han 
slipper å utbedre.   
 
På den ene siden kan fullstendig rettighetstap for krav på heving, prisavslag og 
erstatning for verdiforringelsen effektivisere selgerens utbedringsrett. En slik tolkning 
av regelen vil gi selgeren et sterkt vern mot å bli avskåret sin primære utbedringsrett. 
Avhl. § 4-10 fjerde ledd vil da få dramatiske konsekvenser for kjøper. Imidlertid vil en 
slik tolkning av avhl. § 4-10 fjerde ledd føre til en gevinst på selgerens hånd som synes 
urimelig, fordi det er selgeren som har levert den mangelfulle eiendommen og i tillegg 
slipper han ulempen ved å utbedre.  
 
Gulating Lagmannsretts dom av 15. desember 1997
120
 viser at man i 
lagmannsrettspraksis ikke er fremmed for at erstatningskravet for direkte tap kan være i 
behold der kjøperen urettmessig har avvist selgerens rettetilbud.  Saken gjaldt en rekke 
mangler på en eldre tomannsbolig. Boligkjøperen ble tilkjent erstatning/prisavslag for 
blant annet utgifter til omlegging av tak som var amatørmessig lagt. Huset var solgt 
med "nyere tak". Det ble også gitt erstatning for feil som skyldes brudd på brann- og 
bygningsforskrifter og manglende byggetillatelse på et tilbygg.  Om erstatning for 
manglende byggetillatelse på tilbygget uttaler lagmannsretten følgende:  
 
       ”Tilbygget var ikke byggemeldt av familien Fredriksen [selger], og følgelig 
manglet også byggetillatelse for tilbygget. Kristine Endresen [kjøper] innhentet 
senere slik tillatelse ved hjelp av ingeniør Nilsen våren 1996. Hun krever derfor 
erstattet utgifter for ingeniør Nilsens arbeid i tilknytning til søknad og 
refusjon av offentlige gebyrer.  
       Lagmannsretten finner at slike utgifter i utgangspunktet kan kreves erstattet 
ettersom fravær av byggetillatelse utgjør en mangel i henhold til 
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kjøpekontrakten […] Utgiftene til offentlig gebyr på kr 1.125 kan således 
kreves refundert.  
       Når det gjelder utgiftene til ingeniør Nilsens arbeid stiller saken seg 
annerledes. Ingeniør Nilsens arbeid tilknyttet søknaden ble utført høsten 1995, 
altså før familien Fredriksen var gitt anledning til å avhjelpe mangelen, jfr. 
avhendingsloven § 4-10. Dette arbeidet ville de selv kunnet utføre. Kjøpers 
egen avhjelp forspiller således kravet, se Bergsåker, Kjøp av fast eiendom, 
annen utgave, 1997 280-281. Utgiftene til ingeniør Nilsens arbeid tilknyttet 
byggesøknaden kan derfor ikke kreves erstattet”. [mine uthevninger].  
 
I dette tilfelle gis kjøperen erstatning for offentlig gebyrer fordi selgeren også ville ha 
blitt belastet disse kostnadene ved egen utbedring. Kostnader som påløper på bakgrunn 
av at kjøperen ikke innehar samme kunnskap som selgeren og må søke bistand til 
utbedring, kan imidlertid ikke kreves erstattet når selgeren blir avskåret sin 
rettingsadgang. Kjøperen fikk ikke erstattet kostnadene til ingeniør i denne saken, fordi 
selgeren kunne ha fylt ut byggesøknadene selv og således unngått denne utgiften.  
 
Ovennevnte lagmannsrettsdom kan tas til inntekt for at kjøperen ikke nødvendigvis 
taper sitt krav på erstatning, selv om han uriktig avviser rettingstilbud, eller igangsetter 
utbedring før reklamasjon er fremmet. For å vurdere om kjøperen kan kreve erstatning 
for verditap, blir problemstillingen om selgeren kunne ha utført rettingen på en billigere 
måte som kjøperen måtte akseptere. 
121
 Dersom selgeren kan føre bevis for at han kunne 
ha utført rettingen på en tilfredsstillende måte, men rimeligere enn det kjøperen har, må 
erstatningskravet reduseres tilsvarende. Avgjørelsen gir støtte for at avhl. § 4-10 fjerde 
ledd kan tolkes slik at erstatning ikke er utelukket ved kjøperens urettmessige 
avvisning. Det taler for at erstatning kan uthule virkeområdet til en uheldig regel. 
 
Det kan stilles spørsmålstegn ved riktigheten av at Gulating Lagmannsrett i LG-1996-
1920 lot hele kravet på kostnadene til ingeniøren bortfalle, fordi retten regnet med at 
selgeren kunne gjort ingeniørens arbeid selv.
122
 Som tidligere nevnt beregnes 
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utmålingen av erstatning for verditap etter differansen
123
 mellom hypotetisk utbedring 
og faktisk hendelsesforløp. Ved beregningen etter denne modellen, må fordeler selgeren 
får ved kjøperens avvisning tas i betraktning. Dersom selgeren, slik som forutsatt av 
lagmannsretten kunne sendt søknaden selv, har han likevel fått en tilfeldig fordel ved at 
han slapp helt å utbedre. Selv om selgeren kunne utbedret på fritiden, vil det likevel 
være en fordel ettersom fritid også må anses for å ha en viss verdi.
124
 Dette innebærer, 
at det ved erstatningsutmålingen, kan foretas en reduksjon begrunnet i prinsippet om 
full erstatning, som følge av selgerens fordel ved at han slipper å utbedre mangelen. 
Prinsippet begrunnes i tanken om at vinningen kjøperens avvisning har tilført selgeren, 
avkortes i erstatningen.  At denne fordelen, og dermed erstatningen vil være vanskelig å 
fastslå presist, er en annen sak, men skiller seg ikke så mye fra øvrig 
erstatningsutmåling.
125
  
 
Det er ikke gitt at selger i alle tilfeller hvor det blir solgt en eiendom med mangel, har 
utvist erstatningsbetingende atferd. Der selgerens atferd ikke er erstatningsbetingende, 
blir problemstillingen om selgeren likevel kan pålegges et tilbakebetalingskrav med 
uberettiget berikelse som begrunnelse.   
 
Berikelsesgrunnsetningen innebærer at uberettiget berikelse på annen manns bekostning 
skal føres tilbake. Grunnsetningen har kommet til uttrykk i flere europeiske lovbøker, 
herunder BGB § 812 og art. 62 i den sveitsiske lovboken, og i Principles of European 
Unjustified Enrichment Law (PEUE) art. 1:101(1). Det finnes ingen tilsvarende 
lovbestemmelse i norsk rett. Hagstrøm
126
 tar til orde for en berikelsesgrunnsetning på 
ulovfestet grunnlag. Under henvisning til at Birgo-dommen i Rt. 1985 s.290 har 
betydning ut over det den direkte gjaldt, condicto indebiti, konkluderer Hagstrøm med 
at man ved vurderingen av om berikelseskrav skal anerkjennes, må vurdere hvert tilfelle 
konkret og under hensyn til rimelighet.
127
  
 
                                                 
123
 Simonsen, forelesninger i kontraktsrett – Retting, JUR 3000 høst 2005  
http://www.uio.no/studier/emner/jus/jus/JUR3000/h05/JUR3000-1-
2/undervisningsmateriale/Dag%205a%20Retting/   
124
 Jensen (2001) s. 318 
125
 Jensen (2001) s. 318 
126
 Hagstrøm (2003) s.664 
127
 Hagstrøm (2003) s.666, med videre henvisning til Rt. 1985 s. 290 
 42 
Det som taler for at berikelsesgrunnsetningen skal kunne anvendes der kjøperen 
urettmessig har avvist selgerens rettingstilbud, er at kjøperens urettmessige avvisning 
fører til en fordel for selgeren idet han slipper å utbedre. Prisen for de fleste 
eiendommer blir bestemt ut fra konkurransen i markedet. Dette innebærer at kjøperen 
har betalt for mye for eiendommen dersom den viser seg å lide av en mangel. 
Overprisen medfører at selgeren har fått en økonomisk fordel, når kjøperen avskjærer 
med rettighetstap som virkning etter avhl. § 4-10 fjerde ledd.  
 
Et hensyn bak reglene om selgerens primære utbedringsrett ved salg av fast eiendom, er 
at selgeren som oftest har bedre forutsetninger enn kjøperen til å forestå retting.  Både 
fordi selgeren har bedre kjennskap til eiendommen og derfor lettere kan gi instrukser til 
håndverkere, og i enkelte tilfeller fordi selgeren selv har kompetanse til å utbedre. I 
tilfeller der selgeren kan utføre rettingen på en rimeligere måte enn kjøperen, synes det 
urimelig at selgeren skal avskjæres denne retten fordi kjøperen ikke vil at selgeren skal 
utbedre. Dersom selgeren skal belastes kostnadene ved retting, bør rettingen 
gjennomføres på den måten som er rimeligst for selgeren. Selgeren bør ikke belastes for 
kostnader som kunne vært unngått hvis han hadde fått benyttet sin rett. Likevel er det 
klart at utbedringen må tilfredsstille kravene til kvalitet.  
 
Formålet med rettighetstap for kjøperen, der han har avskåret selgers primære 
utbedringrett, er blant annet at selger ikke skal få økte kostnader ved utbedring. Dette 
formålet støtter ikke rettighetstapet avhl. § 4-10 fjerde ledd gir anvisning på. Selgeren 
bør ikke kunne fri seg helt fra ansvar ved kjøpers avvisning. Formålet bak regelen kan 
ivaretas ved at selgeren ikke må betale for ekstrakostnader som kjøperen har hatt fordi 
han ikke har samme forutsetninger eller evne til å utbedre.  
 
Et berikelseskrav vil ved utbedringsretten reparere de faktiske negative effekter ved 
rettighetstapet i fjerde ledd, uten å stride mot utbedringsrettens formål. Dersom 
berikelsesgrunnsetningen skal kunne anvendes på dette tilfelle, må berikelseskravet ses 
i sammenheng med kostnader kjøperen har hatt som selgeren kunne ha unngått. 
Kostnader selger kunne ha unngått ved å utføre utbedringen selv vil komme til fradrag 
ut fra kjøperens tapsbegrensningsplikt. Differansen mellom kjøperens og selgerens 
kostnader vil ikke bli refundert.  
 43 
 
Dersom berikelsesgrunnsetningen anvendes ved kjøpers urettmessige avvising vil ikke 
selgeren få noen tilfeldig fordel. Løsningen innebærer at hensynet bak regelen blir 
ivaretatt. Selgeren beskyttes fra et tap som kunne vært hindret.  Resultatet er dermed 
forenlig med hensynet bak bortfallsregelen. Selv om det er tvil med hensyn til om det 
kan oppstilles en allmenn berikelsesgrunnsetning utenfor de lovbestemte tilfeller,
128
 
tilsier rimelighetsbetraktninger at grunnsetningen ikke bør utelukkes på prinsipielt 
grunnlag. Resultatet ved anvendelsen av berikelsesgrunnsetningen er forenlig med 
utbedringsrettens formål.  Dette taler for at prinsippet bør kunne anvendes i 
utbedringstilfeller der vilkårene for erstatning ikke er oppfylt.  
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4 Gjennomføring av utbedringen 
4.1 Innledning  
Avhl. § 4-10 tredje ledd supplerer bestemmelsen første ledd når selgeren benytter sin 
rett til å forestå retting.  
 
Tidligere har drøftet hva som utløser aktivitetsplikten hos selgeren, og når selgeren må 
fremsette rettingstilbud. Avhl. § 4-10 tredje ledd oppstiller en frist for selgerens 
utbedringsrett. Etter avhl. § 4-10 tredje ledd første punktum skal selgerens retting skje 
”innen rimeleg tid” etter at kjøperen har utløst aktivitetsplikten på selgerens hånd ved 
at kjøperen har ”gjort mangelen gjeldande”.   
 
I det følgende blir det redegjort for innholdet i rettingsfristen ”innen rimeleg tid” i 
punkt 4.2. Deretter vil utbedringsrettens økonomiske innhold bli gjennomgått i punkt 
4.4.  
4.2 Rettingsfristen  
Utgangspunktet er at retting av mangelen må skje ”innen rimeleg tid”. Hva som skal 
regnes som ”innen rimeleg tid”, vil avhenge av den konkrete situasjonen. Simonsen129  
fremhever at man ved vurderingen bør anlegge profesjonsnorm for selgeren, slik at det 
ikke tas hensyn til om selger er i en spesiell situasjon, eksempelvis om han har lite 
ressurser.  
 
I noen tilfeller inngår partene en særskilt avtale om når rettingen skal være utført, i slike 
tilfeller vil avtalen være avgjørende. På grunn av at avhl. § 4-10 er gjort ufravikelig 
etter avhl. §1-2 er det en forutsetning at avtalen inngås etter mangelen er oppdaget.
130
  
 
                                                 
129
 Simonsen (1999) s.357 
130
 Benestad Anderssen (2008) s.268  
 45 
Dersom partene ikke inngår særskilt avtale om rettingsfristen, blir problemstillingen 
hvor raskt selgeren må utbedre for å overholde fristen ”innen rimelig tid”.   
 
Utgangspunktet er at det må foretas en konkret vurdering, der mangelens art og omfang 
har særlig betydning.
131
 Det vil ha betydning for fristens lengde hvor mye mangelen har 
å si for bruken av eiendommen.
132
 Den gjensidige lojalitetsplikten i kontraktsforhold vil 
være veiledende for hvor lenge selgeren kan avvente rettingen.
133
  
 
I forarbeidene
134
 fremheves det at utbedring som skal suspendere misligholdsbeføyelser 
fra kjøperen, må innebære retting ”uten tarvlaus drying”. Det kan utledes av 
forarbeidene
135
  at selgers retting ikke kan ta vesentlig lengre tid enn om kjøper hadde 
utført rettingen. Selger må likevel ha en reell mulighet til å skaffe håndverkere og utføre 
avhjelpen med vanlige arbeidsmetoder og i vanlig arbeidstempo.
136
 Kjøper må godta et 
tidsforbruk som er alminnelig innen bransjen, men heller ikke mer.
137
 
 
Der det er behov for umiddelbar utbedring, vil det være en ”urimeleg ulempe”138 for 
kjøper om han må vente på selgers utbedring. Det innebærer at”innen rimeleg tid” 
kriteriet snevres inn. Et eksempel er der det er hull på vannrørene og vannet strømmer 
ut.
139
  
 
Som nevnt i punkt 2.4.3 vil kjøper kunne ha ”særleg grunn” til å avvise der selger 
tidligere har forsøkt å utbedre mangelen uten å lykkes. Dersom selger skal tillates å 
foreta et ytterligere utbedringsforsøk, må selger kunne fullføre det nye forsøket innen 
rettingsfristen. 
140
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Rettingsfristens lengde kan bli vanskelig å beregne der selger ikke har fremsatt tilbud 
om retting. Problemstillingen blir hvilken betydning det har for beregning av 
rettingsfristen at selger ikke har fremsatt tilbud om retting.  
 
I Brkanovic-saken hadde ikke selger fremsatt rettingstilbud. I denne saken var det 
uenighet om hvorvidt fuktproblemene i sokkelleiligheten utgjorde en mangel. Som svar 
på kjøperens reklamasjon, viste selgeren til at de, på bakgrunn av foretatte 
undersøkelser, skulle vurdere om fuktigheten var over tålegrensen for bygningen. 
Selgeren ga uttrykk for at dersom de konkluderte med at fuktigheten utgjorde en mangel 
ville de ” initiere nødvendige tiltak”.  Videre advarte selgeren om at dersom kjøper 
igangsatte utbedring, så var det for egen regning og risiko.
141
  
 
Høyesterett kom til at selgerens uttalelse om at de ville ”initiere nødvendige tiltak”, 
ikke var tilstrekkelig til utgjøre et reelt tilbud om retting. Det ble lagt vekt på at tilbudet 
ikke inneholdt noen opplysninger om utbedringsmetode, eller tidsramme for rettingen. 
Videre fremhevet Høyesterett at selger hadde en plikt til å reagere dersom han mente 
utbedringsretten ble krenket ved at kjøper igangsatte utbedring. Dette skjedde ikke. 
Utbedringsarbeidet startet opp 21. januar 2002, og neste henvendelse fra selgeren kom 
6. mars 2002. Høyesterett kom til at selgeren hadde mistet sin rett til utbedring på grunn 
av passivitet.  
 
I Idamar-saken vurderte Høyesterett om selgeren hadde forspilt sin adgang til å foreta 
retting ved å vente for lenge med å komme med sitt rettingstilbud.
142
 Selger anførte at 
de fortsatt kunne ha fullført rettingen ”innen rimeleg tid” da kjøper igangsatte 
utbedring. Det ble anført at rettingsfristen først løper fra det tidspunkt kjøperen har gjort 
det mulig for selgeren å foreta retting. Slik mulighet forelå etter selgerens mening ikke 
før kommunen gav igangsettingstillatelse. Høyesterett la avgjørende vekt på at selger 
ikke hadde klargjort sitt standpunkt til om retting ville bli benyttet, før 
igangsettelsestillatelsen fra kommunen forelå. Det at selger ikke kunne påbegynne 
utbedring før tillatelsen forelå, ble ikke ansett avgjørende. Når selger både skulle bruke 
tid på å vurdere om det forelå en mangel og deretter vurdere om de skulle tilby retting, 
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etter at tillatelsen forelå, kunne ikke retting lenger skje ”innen rimeleg tid”.143 Da de 
konkrete forholdene i saken ble holdt opp mot det faktum at selgeren forholdt seg 
passiv i ca. 11/2 måned, konkluderte Høyesterett med at selgeren har handlet for sent.
144
  
 
I begge Høyesterettsavgjørelsene
145
 ble selger ansett å ha tapt sin utbedringsrett ved 
passivitet. Resultatet samsvarer med forarbeidenes løsning
146
  og trekker i retning av at 
rettingsfristen løper selv om tilbud om retting ikke er fremsatt.  
4.3 Kostnadene ved rettingen 
4.3.1 Innledning 
Utbedringsrettens økonomiske innhold reguleres av avhl. § 4-10 tredje ledd annet 
punktum.  Det følger av bestemmelsen at retting ”skal skje for seljarens rekning”. En 
naturlig språklig forståelse av ordlyden tilsier at rettingen skal skje kostnadsfritt for 
kjøper.
147
 Selgeren skal bære kostnadene ved selve rettingen og kostnader som påløper 
ved tilrettelegging for utbedring. Dette gjelder blant annet kostnader til rydding og 
fjerning av materialer, transport til og fra eiendommen.
148
 Kjøperen skal i 
utgangspunktet holdes skadesløs for kostnadene ved å utbedre mangelen. 
 
Selv om selgeren skal bære de endelige kostnadene ved rettingen, må kjøperen iblant 
finne seg i å forskuttere enkelte kostnader. Som eksempel nevner forarbeidene
149
 at 
forskuttering fra kjøperen kan bli nødvendig der han må leie husrom, eller lager mens 
mangelen på eiendommen blir utbedret. Kjøperen plikter å begrense kostnadene slik 
god skikk krever. Det innebærer at kjøperen ikke kan kreve kostnadene til en suite på 
Grand Hotell dekket av selgeren, selv om han ikke kan bo i leiligheten mens 
utbedringen finner sted. Kjøpere får som utgangspunkt kun dekket rimelige og 
nødvendige kostnader til leie av bolig. Ved vurderingen av hvilke kostnader som er 
rimelige og nødvendige, er det naturlig å se hen til boligen han har, og hva som er 
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tilgjengelig i leiemarkedet. Det avgjørende for om kjøper har overholdt sin 
tapsbegrensningsplikt må være om han har foretatt et forsvarlig
150
 valg ut fra de 
mulighetene han hadde. 
4.3.2 Direkte kostnader 
Det gjelder visse begrensinger i selgerens ansvar for utbedringskostnadene etter avhl. § 
4-10 tredje ledd. Selv om det ikke fremgår eksplisitt av bestemmelsen, plikter selgeren 
først og fremst å bære de direkte kostnadene. Løsningen er i tråd med alminnelige 
erstatningsrettslige prinsipper og følger også av lovens system ved at avhl. § 7-1 første 
til tredje ledd skiller mellom erstatningsplikt for direkte og aksessorisk tap. Direkte 
kostnader med rettingen vil for eksempel være utgifter til materialer, innleid 
arbeidshjelp og utgifter til klargjøring av eiendommen før og etter rettingen.
151
  
4.3.3 Aksessoriske kostnader 
Som aksessoriske kostnader regnes kostnader som, uten å være direkte forbundet med 
utbedringen, har en viss tilknytning til mangelen. I hvilken grad selgeren er ansvarlig 
for slike kostnader er uklart.
152
 Utgifter til takstmann eller annen fagkyndig, for å 
avdekke mangelen, betraktes som aksessoriske kostnader. Videre vil utgifter som 
selgeren har ved transport til eiendommen regnes som aksessoriske kostnader.
153
   
 
Simonsen
154
 fremhever at den endelige plasseringen av aksessoriske kostnader ligger 
hos selgeren der det foreligger et ansvarsgrunnlag og selgeren ikke har sikret seg 
gjennom en gyldig ansvarsfraskrivelse. Ansvarsgrunnlag, som gjør selgeren 
erstatningsansvarlig for aksessoriske tap etter avhl. § 4-14, er garantiansvar eller 
uaktsom opptreden fra selgeren.
155
  Problemstillingen blir imidlertid om selgeren skal 
dekke aksessoriske kostnader også for tilfeller der det ikke foreligger ansvarsgrunnlag 
etter avhl. § 4-14, som en følge av at utbedringsretten etablerer et selvstendig 
dekningsgrunnlag.
156
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Når det gjelder utgifter i tilknytning til selve utbedringsarbeidet, kan det være grunn til 
å la selgeren bære omkostningene ut fra en generell risikobetraktning.
157
 Selgeren er 
den som er nærmest til å bære dette tapet, da han har levert urettmessig ytelse, såfremt 
kostnaden fremstår som påregnelig.  
 
De samme hensynene kan begrunne at selgeren dekker transportkostnader
158
 for å få 
utbedret mangelen, da behovet for transport til og fra eiendommen er en følge av at 
selgeren har levert mangelfull ytelse. Både utgifter som har påløpt under selve 
utbedringsarbeidet, og transportkostnader til og fra eiendommen, står i et så nært 
forhold til utbedringen at de i de fleste tilfeller vil være påregnelige for selgeren. Der 
selgeren ønsker å benytte sin utbedringsrett, vil han dermed være nærmest til å bære 
risikoen for aksessoriske kostnader av denne art.  
 
Utgifter som oppstår ved konstateringen av mangelen, er av en noe annen karakter enn 
de ovennevnte utgiftene.
159
 Det må vurderes konkret hvem som er nærmest til å bære 
risikoen for slike kostnader. Generelt kan det sies at utgifter som påløper når kjøperen 
utfører sin lovpålagte undersøkelsesplikt, faller utenfor selgerens ansvarsområde. Han 
må derfor ikke svare for utgifter påløpt i denne forbindelse. Forarbeidene til 
avhendingsloven omtaler ikke denne problemstillingen nærmere.   
 
Den beslektede bestemmelsen i bustadoppføringsloven § 32 fjerde ledd annet punktum 
kan gi nærmere veiledning for tolkningen. Etter denne bestemmelsen vil kjøperen få 
dekket kostnader til konstatering dersom mangelen blir konstatert, uavhengig av 
ansvarsgrunnlaget for erstatningen. Dersom mangel ikke konstateres må kjøperen bære 
kostnadene selv.
160
  
4.3.4 Betydningen av standardheving 
Avhendingsloven har ingen bestemmelse om refusjonsplikt der utbedringen fører til at 
eiendommen får en høyere standard enn det kjøper hadde krav på etter kontrakten. 
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Likevel synes det urimelig at selgeren skal bære kostnadene for verdiøkning på 
eiendommen ved retting.  
 
Det er ikke utviklet noen alminnelig berikelseslære i norsk rett,
161
 men der retting 
medfører forbedring av kontraktsgjenstanden, vil et berikelseskrav kunne forankres i 
prinsipper om ugrunnet berikelse og en analogi fra Lov om hendelege eiendomshøve § 
5. Imidlertid fremgår det av forarbeidene
162
 at:  
 
”Sjølv om retting praktisk sett ikkje kan gjennomførast utan at delar av 
eigedomen vert betre enn dei etter avtala skulle vore, t d ved at mangelfulle 
vassrøyr vert bytt ut med nye, kan ikkje seljaren krevje at kjøparen skal betale 
for meirverdien. Men dette er eit omstende som tel med ved spørsmålet om 
rettinga vil valde seljaren slik kostnad eller ulempe at han eller ho i det heile 
ikkje har plikt til retting”.  
 
Forarbeidene trekker i retning av at selgeren ikke kan kreve at kjøperen skal betale for 
standardhevningen rettingen medfører.  Selv om utgangspunktet er at kjøperen skal 
holdes skadesløs, og forarbeidene underbygger dette ved uttalelsen om at retting med 
påfølgende standardheving ikke medfører et berikelseskrav, er det i dag akseptert 
praksis
163
 at kjøperen betaler den del av rettingen som innebærer en standardheving av 
betydning.
164
 
 
Dersom standardhevingen bare er marginal, vil det muligens være nærliggende å la 
forarbeidenes uttalelser få avgjørende vekt. Simonsen
165
 fremhever at departementets 
tanke bak den løsning forarbeidene gir anvisning på, trolig er rettingspliktens 
effektivitet, da utbedring av mangler, særlig ved eldre boliger, som oftest vil føre til 
standardheving. 
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Hvis det også gis prisavslag for deler som ikke rettes, så kan det trekkes fra for 
standardheving i prisavslaget.
166
 Begrunnelsen er at kjøperen ikke skal ha krav på bedre 
rettigheter ved utbedring enn det som er mangelfri ytelse etter avtalen. Et slikt resultat 
samsvarer også med alminnelige prinsipper for erstatningsutmåling i kontraktsretten, 
ved at skadelidte ikke skal tjene på skaden, men skal ha erstatning for sitt fulle tap.  
4.3.5 Representerer utbedringskostnadene et maksimum for prisavslaget? 
Der selgeren ikke tilbyr retting, kan det spørres om prisavslaget skal begrenses fordi 
kostnadene til hypotetisk utbedring ville vært lavere enn verdireduksjonen som følge av 
den reduserte markedsverdien. Problemstillingen er nærmere bestemt om 
utbedringskostnadene representerer en øvre grense for prisavslagets størrelse. Dette er 
den omvendte problemstillingen av den som ble behandlet av Høyesterett i Rt.2000 
s.199 Pelsdyrhall, der det var spørsmål om å tilkjenne et lavere beløp enn utgiftene til 
utbedring. 
 
Problemstillingen sto til behandling for Høyesterett i Rt.2010 s.1395. Saken gjaldt krav 
om prisavslag ved kjøp av en boligeiendom der det var påvist fuktskader. Kjøperen 
aksepterte ikke tilbudet om prisavslag og solgte eiendommen med tap. Høyesterett 
fremhever at departementets
167
 utgangspunkt er at prisavslag bør være en 
forholdsmessig avkortning av kjøpesummen ut fra markedsverdien, fordi en slik 
beregningsmåte i størst grad sikrer prisavslagets formål om å gjenskape balansen 
mellom selgerens og kjøperens ytelse. Der det er vanskelig å finne frem til en 
markedsverdi, åpner forarbeidene
168
 for at prisavslaget kan fastsettes på skjønnsmessig 
grunnlag, der det for eksempel kan legges vekt på utbedringskostnaden. Videre fremgår 
det av justiskomiteens behandling
169
 at komiteen var oppmerksom på problematikken 
ved utmålingen av forholdsmessig prisavslag der eiendommen ikke har sikker 
markedsverdi, og at denne usikkerheten kan svekke forbrukerkjøpernes stilling. Derfor 
oppstilles det en presumpsjonsregel for utmåling av prisavslag som innebærer at 
kostnadene settes til utbedringskostnadene, med mindre annet blir godtgjort.  
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Ut fra lovens oppbygning og uttalelsene i forarbeidene, slutter Høyesterett at den 
overordnede regelen er at kjøperen kan kreve et forholdsmessig avslag i kjøpesummen, 
og at prisavslaget ikke er begrenset til hva en utbedring av manglene vil beløpe seg 
til.
170
 Slutningen begrunnes med at et slikt resultat er mest forenlig med formålet bak 
bestemmelsen.  
 
Etter en gjennomgang av øvrige rettskilder fremhever Høyesterett
171
 at: 
 
”De ankende parters anførsel innebærer i realiteten at dersom selgeren verken 
reparerer mangelen eller aksepterer å omgjøre handelen, og kjøperen deretter 
gir opp og selger eiendommen, vil kjøperen alltid ha den økonomiske risikoen 
for at verdireduksjonen er større enn utgiftene til utbedring. Realiteten i et slikt 
standpunkt vil være at kjøperen for å unngå denne risikoen selv må sørge for at 
eiendommen utbedres til kontraktsmessig stand”. 
 
På bakgrunn av ovennevnte, kommer Høyesterett til at kjøperen ikke er avskåret fra å 
kreve prisavslag som overstiger utgiftene ved å utbedre mangelen.  
 
Denne avgjørelsen trekker i retning av at utgangspunktet er at det stenges for å tilkjenne 
kjøper prisavslag som er høyere enn kostnadene til å utbedre mangelen. Unntaksvis kan 
kjøper imidlertid tilkjennes et høyere beløp. Dette gjelder bare der kjøper kan føre bevis 
for at mangelen har ført til et verditap på eiendommen, som er større enn det 
utbedringskostnadene utgjør. Beviskravet i denne forbindelse er alminnelig 
sannsynlighetsovervekt.  
 
Høyesteretts resultat åpner for at selgeren gis en viss mulighet til å spekulere i at han 
kan slippe å betale for mer enn utbedringskostnadene selv om han unnlater å tilby 
retting. Bakgrunnen er at kjøper, i de fleste tilfeller, ikke vil kunne føre tilstrekkelig 
bevis for at prisavslaget overstiger kostnadene til utbedring av mangelen. Selgeren vil 
dermed kunne få fordelen av at utbedringskostnadene er lavere enn reduksjonen i 
markedsverdien, uten å bli påført ulempen det er å utbedre mangelen.  
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Imidlertid er det klart at dommen gir forbrukerkjøperen en styrket stilling overfor 
selgeren som ikke vil rette, fordi kjøperen kan få hele verdireduksjonen i 
markedsverdien erstattet, der han kan føre bevis for dette. Det er den ytelsen kjøper 
opprinnelig har betalt for. Dersom mangelen gjør at boligens markedsverdi synker mer 
enn kostnadene ved å utbedre denne, er selgeren nærmest til å bære risikoen for tapet. 
Både fordi han har solgt den mangelfulle ytelsen, og fordi han i de fleste tilfeller 
gjennom hovedregelen i avhl. § 4-10 første ledd kan velge det billigere alternativ som 
vil være å benytte utbedringsretten.  
4.4 Virkningen av rettmessig utbedring 
Der utbedringen av mangelen er rettmessig, oppstår som regel ikke ytterligere 
problemer. Formålet med rettingen er å fjerne den eller de aktuelle mangler å eliminere 
eller redusere kjøperens misligholdskrav. Der selgeren har korrigert det mangelfulle ved 
sin ytelse, vil eiendommens tilstand nå samsvare med salgsavtalen, forutsatt at kjøperen 
ikke oppdager ytterligere mangler. Balansen i kontraktsforholdet er dermed 
gjenopprettet og formålet med rettingen er oppnådd, med den følge at de fleste av 
kjøperens krav på øvrige misligholdsbeføyelser bortfaller. Imidlertid kan kjøperen ha 
krav på erstatning for forsinkelsen utbedringen har ført til, selv om selgeren 
gjennomfører en rettmessig utbedring.   
4.5 Virkning av urettmessig utbedring 
4.5.1 Innledning 
Det fremgår ikke av utbedringsregelen i avhl. § 4-10 hvorvidt kjøperen må avfinne seg 
med resultatet av gjennomført retting. Når retting er gjennomført, beror det derfor på de 
øvrige mangelsregler om kjøper må avfinne seg med resultatet, eller om de suspenderte 
misligholdsbeføyelser nå kan gjøres gjeldende.
172
  
4.5.2 Fullstendig mislykket utbedring  
Det vil som nevnt ovenfor foreligge brudd på retteplikten når selgeren ikke foretar 
utbedring ”innen rimeleg tid” etter at kjøperen har reklamert over mangelen. 
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Hagstrøm
173
 fremholder at situasjonen hvor selgeren forholder seg passiv etter 
rettingstilbudet, må likestilles med tilfeller der utbedringen er helt mislykket. 
Begrunnelsen er at en fullstendig mislykket retting av mangelen stiller kjøperen i 
samme situasjon som om rettingsforsøk ikke er gjennomført. Fra kjøperens synspunkt 
har rettingen i slike tilfeller i realiteten uteblitt.  Ovennevnte standpunkt inntas for 
løsørekjøp, men reelle hensyn taler for at det samme synspunkt også må være 
anvendelig overfor utbedring av mangler ved eiendomskjøp.   
4.5.3 Delvis mislykket utbedring  
Hvis utbedringen bare delvis lykkes, kan kjøperen som utgangspunkt kreve 
kompensasjon for restmangelen gjennom de mangelsbeføyelsene som ble suspendert 
ved selgerens rettingsforsøk. Kjøperen kan da kreve prisavslag for restmangelen etter 
avhl. § 4-12 eller erstatning etter avhl. § 4-14.  
 
For at kjøperen skal kunne kreve heving ved restmangler etter selgerens 
utbedringsforsøk, kreves imidlertid at gjenstående mangler innebærer vesentlig 
avtalebrudd etter avhl. §4-13.
174
 Det kan være at en utbedring ikke er helt vellykket, 
men den fjerner de alvorligste mangler, slik at en eventuell hevingsrett bortfaller.
175
 
Retting kan dermed frata kjøperen et krav, samtidig som han ikke får kontraktsmessig 
ytelse.  I slike tilfeller må kjøperen gjøre gjeldende krav på prisavslag eller erstatning 
med de ulempene det kan medføre.  
4.5.4 Krav på ytterligere utbedringsforsøk? 
Der utbedringen selgeren foretar er fullstendig eller delvis urettmessig, oppstår 
problemstillingen om selgeren har krav på et nytt utbedringsforsøk.  
 
Det fremgår av forarbeidene
176
 at en særlig grunn for kjøperen til å avvise selgerens 
rettetilbud etter avhl. § 4-10 første ledd eksempelvis kan være: 
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”rot og sommel frå seljarens side tidlegare, anten i samband med 
gjennomføring av salet eller særleg ved tidlegare forsøk på retting, at det ikkje 
lenger er rimeleg grunn til at kjøparen skal måtte akseptere nye forsøk frå 
seljarens side”.  
 
Forarbeidene utelukker dermed ikke at selgeren kan ha ytterligere rettingsforsøk i 
behold, til tross for tidligere mislykkede utbedringsforsøk. Om selgeren har rett til 
ytterligere utbedringsforsøk vil bero på om kjøperen har ”særleg grunn”177 til å avvise 
rettingen, og om det nye rettingsforsøket kan fullføres ”innen rimeleg tid”.178 Dersom 
selgeren tidligere har vist liten evne eller vilje til å få eiendommen i kontraktsmessig 
stand, skal det mye til for at han har ytterligere rettingsforsøk i behold uten at kjøperen 
rettmessig kan avvise.  
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5 Særlig om eierskifteforsikringens rolle 
I den juridiske teorien har kjernen i debatten om selgerens utbedringsrett vært hvilket 
rettighetstap kjøperen lider ved å direkte eller indirekte avskjære selgerens rett uten at 
unntakene for avvisning er tilstede, se avsnitt 3.3 ovenfor. Et problem som det ikke har 
vært så mye fokus på i den juridiske teori, er eierskifteforsikringsselskapenes rolle i 
utbedringstilfellene. Av de om lag 100.000 boligene som selges i Norge hvert år tegnes 
det eierskifteforsikring i nærmere 80 % av boligsalgene der selger er privatperson.
179
   
 
Det er grunn til å stille spørsmålstegn ved hvorfor så mange selgere tegner 
eierskifteforsikring. Bersåker
180
 begrunner utviklingen av eierskifteforsikringen med 
den økte prosessviljen, som en følge av at avhendingsloven har gjort det lettere å 
orientere seg i regelverket. Videre mener han at prosessviljen kan ha sammenheng med 
at massemedias omtale av avhendingsloven har ført til økt rettsbevissthet blant kjøpere 
av fast eiendom.  
 
Den tilsiktede virkningen ved å gi selgeren utbedringsrett som primær beføyelse var å 
redusere kostnadene og styrke selgerens posisjon og mulighet til å rette der 
eiendommen hadde mangel. Ved vurderingen av hvorfor så mange selgere tegner 
eierskifteforsikring er det grunn til å se hen til om selger ut fra avhendingslovens 
system har behov for forsikring.  
 
Etter avhendingsloven er kjøper å regne som en forbruker selv om selger er 
privatperson, jf. avhl. § 1-2. I slike tilfeller er selger også en forbruker. Dette skiller 
avhendingslovens forbrukerbegrep fra øvrig kontraktslovgivning. Bergsåker har blitt 
kritisert
181
  på bakgrunn av at han synes å forutsette at kjøper er den svake part ved 
eiendomstransaksjoner mellom privatpersoner.  I denne forbindelse kan det være grunn 
til å spørre om utviklingen med eierskifteforsikringsprodukter kan begrunnes i en 
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svakhet i forholdet mellom kjøper og selger ved eiendomstransaksjoner.  
Eierskifteforsikringen kan kanskje sies å være en utilsiktet virkning av utbedringsretten 
på bakgrunn av at selger som privatperson er en svakere part. Hvis selger alltid var den 
sterke part i disse sakene ville produktet eierskifteforsikring trolig vært overflødig.  
 
Eierskifteforsikringsselskapene begrunner det høye antallet tegnede forsikringer med at 
selger ønsker å bli ferdig med salget, i den forstand at han ikke ønsker konflikt i 
ettertid.
182
 Videre at utgiftene til mangler som skulle vise seg kan bli svært høye.  
 
Det følger av Rt. 2002 s. 1425 Bukkebo at det finner sted en identifikasjon mellom 
eierskifteforsikringsselskapet og selger. Høyesterett fastslo at risiko- og 
mangelsvurderingen ikke ble endret fordi selgeren var representert gjennom et slikt 
selskap. Videre har Høyesterett fastslått at reklamasjonsfristens lengde ikke ble endret 
der selgeren var representert ved forsikringsselskap.
183
 Eierskifteforsikringsselskapet 
overtar selgerens ansvar etter avhendingsloven, og det er dermed selskapet som 
vurderer hvorvidt utbedringsretten skal benyttes. Identifikasjon som finner sted mellom 
selgeren og eierskifteforsikringsselskapet innebærer at det ikke er en rettslig forskjell 
for kjøperen om motparten er selgeren som privatperson eller forsikringsselskapet på 
vegne av selgeren.  
 
Imidlertid kan det spørres om det likevel kan sies å være en reell forskjell for kjøperen å 
møte en profesjonell part som eierskifteforsikringsselskapet, herunder om det kan 
påvirke balansen mellom partene.  
 
Bergsåker
184
 så det som en mulig utviklingstendens at eierskifteforsikringen kunne føre 
til merkbare endringer av lovtolkning og salgsrutiner over tid. Han begrunnet dette med 
at det er en forutsetning for at eierskifteforsikringen skal være en lønnsom forsikring for 
selskapene, at omfanget av reklamasjoner som dekkes er begrenset. Dette ville etter 
Bergsåkers mening føre til et press på forsikringsbransjen til å svekke kjøperens 
rettsstilling ovenfor selgeren.  Selv om Bergsåker peker på problemstillingen, går han 
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ikke nærmere inn på betydningen av eierskifteforsikringsselskapenes rolle, noe som 
kanskje kan føres tilbake til at fenomenet eierskifteforsikring var en nyskapning fra 
forsikringsbransjen da hans artikkel ble skrevet.  
 
For å få et bilde av den faktiske forskjellen, har jeg intervjuet noen advokater, både som 
representanter for kjøperen
185
 og selgeren.
186
 Antall intervjuobjekter er fem, hvorav to 
representanter for selgers side og tre representanter for kjøpers side. Det er en svakhet 
ved denne undersøkelsen at det er få intervjuobjekter. Det som styrker undersøkelsen er 
at flere av advokatene pekte på de samme problemene, selv om de representerte ulike 
sider.  
 
Der selgeren har tegnet forsikring blir problemstillingen om, og i tilfelle på hvilken 
måte, balansen blir forrykket ved at selger er representert ved et forsikringsselskap.  
 
Der selger har tegnet forsikring, er det en tendens til økt prosessvilje.
187
 Et moment som 
kan begrunne den økte prosessviljen er at forsikringsselskapet skaper en distanse 
mellom partene.
188
 Kjøperen vil kunne vegre seg mot å gå direkte på selgeren, fordi det 
føles ubehagelig. Dersom kjøperen kan rette sin henvendelse direkte til et 
eierskifteforsikringsselskap vil det kunne oppleves lettere å fremme krav fordi kjøperen 
da forholder seg til et selskap. Dette momentet kan også trekke i motsatt retning ved at 
det er enklere for et selskap å avslå et krav fra kjøperen enn det vil være for selgeren 
som privatperson.  
 
Videre kan det styrke prosessviljen at takstmennene er uenige om kostnadene ved 
utbedringen av mangelen. Det har vist seg at taksten kan variere mye ut i fra hvem som 
er takstmannens oppdragsgiver.
189
 Stor variasjon i takst kan føre til økt konfliktnivå, da 
det kan være vanskelig å inngå forlik når partene har helt ulike utgangspunkt for 
forhandlingen.  
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Det kreves kunnskaper om rettslig metode og skjønnsutøvelse for å kunne bedømme om 
selgeren har sin utbedringsrett i behold, og om kjøperen har mistet krav på 
misligholdsbeføyelser som prisavslag og heving, fordi han har krenket denne retten. For 
at hovedregelen om selgerens utbedringsrett i avhl. § 4-10 første ledd skal komme til 
anvendelse, må rettingstilbud fremsettes ”innen rimeleg tid”, og ingen av unntakene 
som avskjærer utbedringsretten kan være tilstede. Bestemmelsen gir anvisning på en 
rekke skjønnsmessige vurderinger. Hvorvidt selgeren har sitt krav på utbedring i 
behold, beror på en konkret rimelighetsvurdering i hvert enkelt tilfelle der en rekke 
momenter vil spille inn. De momentene som vektlegges i rimelighetsvurderingen i 
avhendingsloven § 4-10 er ikke lett tilgjengelig for den alminnelige huskjøper. På denne 
bakgrunn er bestemmelsen i avhl. § 4-10 lite egnet til at partene selv kan finne løsninger 
uten bistand av advokat eller rettshåndhevende myndigheter. 
 
Eierskifteforsikringsselskapenes advokater har utviklet ekspertise på grensedragningene 
avhl. § 4-10 oppstiller, dette gjør selskapene til en sterk motpart.
 190
  Advokatene hos 
eierskifteselskapene arbeider kun med mangelssaker, og det gjør de til en sterk part. 
Videre bemerkes det at Forbrukerrådet på sine hjemmesider
191
 anbefaler forbrukere å 
søke juridisk rådgivning der kravet er av en viss økonomisk størrelse, blant annet på 
grunn av at den forsikringsjuridiske siden ved eierskifte byr på mange uavklarte 
problemer. Dette underbygger slutningen om at avhl. § 4-10 ikke er i tråd med 
departementets målsetning om at flest mulig skulle kunne bruke avhendingsloven uten 
hjelp fra en jurist.
192
   
 
Tidligere har eierskifteforsikringsselskapene forsøkt å benytte utbedringsretten ved 
hjelp av en håndfull samarbeidende håndverkere.
193
   Nå benytter 
eierskifteforsikringsselskapene kun unntaksvis utbedringsretten.
194
   Retten til utbedring 
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syntes å bli påberopt som et grunnlag for avslag for tilfeller der kjøperen urettmessig 
har avvist et rettingstilbud eller igangsatt utbedringen,
195
 se punkt 3.  
 
Selskapene benytter sjelden retten til utbedring.
196
 I de tilfellene retten blir benyttet, er 
det kun unntaksvis forsikringsselskapet vil stå som bestiller av håndverkeroppdraget.
197
 
Det er som utgangspunkt kun i de tilfellene selskapene har regressmulighet ovenfor 
tidligere håndverker.
198
 Dette innebærer at det som oftest er kjøperen som tar kontakt 
med fagkyndige som kan gjennomføre retting. Alternativt innhenter selskapene tilbud 
fra en håndverker som kan utføre utbedring for en bestemt pris.
199
 Kjøperen får deretter 
kostnadene refundert av eierskifteforsikringsselskapet. Der det inngås avtale om at 
kjøper skal benytte en bestemt håndverker, dreier det seg i realiteten om en avtale om 
prisavslag, og ikke bruk av utbedringsretten. Denne praksisen fra 
eierskifteforsikringsselskapene anser jeg ikke som forenlig med den lovregulerte 
utbedringsretten. Denne praktiseringen trekker i retning av at forsikringsselskapene 
kanskje er i ferd med å utvikle en privat praksis.
200
 
 
Advokater som representerer kjøpere i avhendingssaker der selgeren har 
eierskifteforsikring, erfarer at det ofte tar lengre tid å få til minnelige løsninger, enn i 
tilfeller der de henvender seg til selgere uten forsikring.
201
  Advokatene som 
representerte kjøper ville heller møte selger med advokat som motpart, enn selger med 
advokat fra et eierskifteforsikringsselskap.
202
 Dette kan trekke i retning av at det er en 
reell forskjell for kjøper at selger har tegnet eierskifteforsikring. 
 
Der selger har tegnet eierskifteforsikring kan det se ut som balansen mellom kjøperen 
og selgeren blir forrykket. Høyesterett har fastslått at det finner sted en identifikasjon 
mellom parten og forsikringsselskapet.
203
 Etter samtalene jeg har hatt med advokater er 
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det flere momenter som trekker i retning av at det er en reell forskjell i styrkeforholdet 
mellom partene der selger er representert ved forsikringsselskap. Dette kan tyde på at 
det er et behov for å styrke kjøperens rettsstilling der selger er representert ved et 
eierskifteforsikringsselskap. Selv om utbedringsretten er behandlet mye i 
underrettspraksis blir de fleste tvistene løst gjennom at partene forhandler seg frem til 
minnelige løsninger. Av de 4000 sakene eierskifteforsikringsselskapet Protector 
Forsikring ASA får inn året, er det kun 4-5% av sakene som ender i en rettslig 
prosess.
204
 Det at de fleste saker blir løst utenfor rettssystemet tilsier også at det kan 
være et behov for regulering av eierskifteforsikringsselskapenes rolle ovenfor kjøper, 
slik at selskapene ikke kan utvikle en privat praksis som svekker kjøperens 
rettssikkerhet.  
 
Det har vært stort fokus i norsk lovgivning de senere år på å styrke forbrukerens 
interesser og rettssikkerhet. Dette kan tilsi at en boligkjøper bør gis en noe utvidet 
rettsbeskyttelse, der man står overfor en kontraktsmotpart med eierskifteforsikring. 
Hensynet bak forbrukerlovgivningen er at den svakere kontraktspart bør beskyttes mot 
en profesjonell part. Dette hensynet gjør seg også gjeldende i kontraktforhold regulert 
av avhendingsloven der selger er representert ved et forsikringsselskap.  En lovfesting 
av eierskifteforsikringsselskapets rolle vil innebære regulering av et snevert område, 
dette skiller seg fra lovgivning for forsikring for øvrig.
205
 Likevel er det flere momenter 
som tilsier at det er en reell forskjell for en kjøper å møte en selger med 
eierskifteforsikring som motpart, og som taler for en slik regulering. Den store 
prosessviljen, antall saker og det faktum at forsikringsproduktet kun tilbys der kjøper og 
selger er privatpersoner, taler også for at det er behov for en rettslig regulering.  
 
Problemstillingen blir da om, og i tilfelle hvordan, lovgiver kan gjenskape denne 
balansen gjennom lovgivning.  
 
En tenkelig løsning for å minske konfliktnivået i utbedringssakene kan være at det 
lovfestes en veiledning for forsikringsselskapet overfor kjøper som skadelidt. 
                                                 
204
 Kvanvik 
205
 Kvanvik 
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Veiledningsplikten kan for eksempel omfatte veiledning om forventet fremdrift, følger 
av urettmessig avvisning og utbedring.  
 
En lovregulert definisjon av eierskifteforsikring og eventuelt nærmere rammer for 
denne forsikringstypen, vil kunne være hensiktsmessig for å avklare hvilke regler i 
forsikringsavtaleloven som gjelder. Per i dag kan det stilles spørsmål om 
eierskifteforsikringen skal betraktes som en ansvarsforsikring eller en 
interesseforsikring.
206
 Skillet er avgjørende for kjøperens rettigheter under selgerens 
forsikring.  En nærmere definering kan derfor kunne bidra til å styrke kjøperens 
rettsstilling. En slik definisjon vil være uvanlig i norsk rett, men ordningen med å 
definere forsikringen i spesiallovgivningen er ikke helt ukjent. Et eksempel er forslaget 
til ny § 5-20 b i Borettslagsloven om sikring mot tap av felleskostnader i borettslag.
207
  
 
Velger lovgiver å gi en slik lovfestet definisjon av hvilken type forsikring 
eierskifteforsikringen er, må definisjonen avpasses med forståelsen av de ulike 
forsikringstypene i EU/EØS-området på bakgrunn av at Norge gjennom EØS-avtalen er 
bundet av skadeforsikringsdirektivene.
208
  
 
 
                                                 
206
 Benestad Anderssen artikkelen. Motsatt Meidell.  
207
 Benestad Anderssen (2009) s.236 med videre henvisning til NOU 2009:17 
208
 Benestad Anderssen (2009) s.237 med videre henvisning til skadedirektivene Rdir.73/239/EØF, 
Rdir.88/357/EØF og Rdir.92/49/EØF 
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